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Wohnungsmarktkonzept NorderstedtWohnungsmarktkonzept Norderstedt
ZieleZiele

Fundierte Wohnungsmarktanalyse

Vorausschätzung der zukünftigen Wohnungsmarktentwicklung

Konsensfähige Ziele für die Weiterentwicklung des 
Norderstedter Wohnungsmarktes

Erste Maßnahmenvorschläge

Einbindung der lokalen Wohnungsmarktakteure 
in die Konzepterarbeitung

Umsetzungsorientierte Handlungsempfehlungen
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Leistungsschritte – Wohnungsmarktkonzept Norderstedt

1. Sitzung 
Arbeitskreis

Baustein 1 – Rahmenbedingungen und Trends

Expertengespräche 
mit Vertretern

• der Wirtschaftsförderung
• der Stadtplanung
• des Amtes für Soziales
• der Wohnungswirtschaft

Auftakt-
gesprächDarstellung der Rahmenbedin-

gungen und Entwicklungstrends
für die Bereiche

• Wirtschaft
• Bevölkerung
• Wohnungsmarkt
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Baustein 2 – Bestandsanalyse

Begehungen

Auswertung 
statistischer Daten

Haushaltsbefragung

Eigentümerbefragung

Pendlerbefragung

Wohnungsmarktkonzept NorderstedtWohnungsmarktkonzept Norderstedt
Arbeitsfortschritt 1Arbeitsfortschritt 1
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Wohnungsmarktkonzept NorderstedtWohnungsmarktkonzept Norderstedt
Arbeitsfortschritt 2Arbeitsfortschritt 2

Baustein 4 – Stärken-Schwächen-Analyse und Gebietstypisierung

Baustein 3 – Wohnungsmarktprognose Norderstedt 2015/2020

Leistungsschritte – Wohnungsmarktkonzept Norderstedt

2. Sitzung 
Arbeitskreis
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erStärken-Schwächen-Analyse 

(Gesamtstadt und 20 Stadtteilquartiere)
Gebietstypisierung (max. sechs Typen) 

unter Berücksichtigung der Kriterien

• Struktur des Wohnungsbestandes
• Lage
• Bisherige und zukünftige Bevölkerungs-

struktur und –entwicklung
• Stärken und Schwächen

3. Sitzung 
Arbeitskreis

Bevölkerungsprognose

Erstellung einer eigenen - an aktuelle 
Entwicklungen angepassten - Bevölkerungs-
vorausschätzung auf Basis vorhandener 
Prognosen (10. KBV, BBR, FNP)

Entwicklung von drei Szenarien

Haushaltsprognose

Erstellung einer eigenen Haushaltsprognose
für die Basisvariante der Bevölkerungs-
prognose

Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Wohnungsmarktbilanzierung

Profil 
Gesamtstadt

Steckbriefe 
Stadtteilquartiere

Abschätzung des Neubaubedarfs

Differenziert nach Ein-/Zweifamilienhäusern 
und Mehrfamilienhäusern

Berücksichtigung der Ergebnisse aus der 
Haushaltsbefragung

Abgrenzung von 
Stadtteilquartieren

Baustein 4 – Stärken-Schwächen-Analyse und Gebietstypisierung

Baustein 3 – Wohnungsmarktprognose Norderstedt 2015/2020

Leistungsschritte – Wohnungsmarktkonzept Norderstedt

2. Sitzung 
Arbeitskreis
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(Gesamtstadt und 20 Stadtteilquartiere)
Gebietstypisierung (max. sechs Typen) 

unter Berücksichtigung der Kriterien

• Struktur des Wohnungsbestandes
• Lage
• Bisherige und zukünftige Bevölkerungs-

struktur und –entwicklung
• Stärken und Schwächen

3. Sitzung 
Arbeitskreis

Bevölkerungsprognose

Erstellung einer eigenen - an aktuelle 
Entwicklungen angepassten - Bevölkerungs-
vorausschätzung auf Basis vorhandener 
Prognosen (10. KBV, BBR, FNP)

Entwicklung von drei Szenarien

Haushaltsprognose

Erstellung einer eigenen Haushaltsprognose
für die Basisvariante der Bevölkerungs-
prognose

Fortschreibung des Wohnungsbestandes

Wohnungsmarktbilanzierung

Profil 
Gesamtstadt

Steckbriefe 
Stadtteilquartiere

Abschätzung des Neubaubedarfs

Differenziert nach Ein-/Zweifamilienhäusern 
und Mehrfamilienhäusern

Berücksichtigung der Ergebnisse aus der 
Haushaltsbefragung

Abgrenzung von 
Stadtteilquartieren
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Baustein 5 – Entwicklungsziele und Handlungsempfehlungen

Leistungsschritte – Wohnungsmarktkonzept Norderstedt

4. Sitzung 
Arbeitskreis
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Ableitung von strategischen Entwicklungszielen 

zur Wohnraumversorgung

Bündelung der Ergebnisse 
aus Baustein 1 bis 4  

Abgleich mit Leitzielen des

• Flächennutzungsplanes

• Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
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Ableitung von Handlungsbedarfen und -empfehlungen
für die zukünftige Wohnungsmarktentwicklung

Endbericht

Zwei 
Präsentationen

in Fachaus-
schüssen

Vorbereitung
Wohnungsmarktmonitor

Wohnungsmarktkonzept NorderstedtWohnungsmarktkonzept Norderstedt
Arbeitsfortschritt 3Arbeitsfortschritt 3
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2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

 Haushalte                        Wohnungen mit Abgang ohne Neubau                                

WohnungsmarktprognoseWohnungsmarktprognose Norderstedt bis 2020Norderstedt bis 2020

Angebotsüberhang

Anzahl

Wohnungen Haushalte Saldo (ohne Reserve)

2007 34.10034.850 +750

2013 35.65034.250 -1.400

2020 36.70033.500 -3.200

Saldo (mit Reserve)

+50

-2.100

-3.850

Nachfrageüberhang
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Norderstedt Neubaubedarf bis 2020Norderstedt Neubaubedarf bis 2020

Nachfrageüberhang 2020 +1.850 Wohnungen

Abgang/Umnutzung bis 2020 +1.350 Wohnungen

Zusätzlicher Baubedarf bis 2020
(ohne Fluktuationsreserve) +3.200 Wohnungen
davon in 
Ein- und Zweifamilienhäusern +1.900 Wohnungen 
Mehrfamilienhäusern +1.300 Wohnungen

Zusätzlicher Baubedarf bis 2020
(mit Fluktuationsreserve von rd. 2%)    +3.850 Wohnungen

Ein- und Zweifamilienhäusern +2.200 Wohnungen 
Mehrfamilienhäusern +1.650 Wohnungen
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Beispielsteckbrief fBeispielsteckbrief füür Stadtteilquartierer Stadtteilquartiere
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Abgrenzung von Gebietstypen Abgrenzung von Gebietstypen 
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Handlungsschwerpunkte des Handlungsschwerpunkte des 
WohnungsmarktkonzeptesWohnungsmarktkonzeptes
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III. Preisgünstigen Wohnraum sichern

IV.  Schaffung hoher Wohnumfeld-
qualitäten

I. Familienfreundliche Wohngebiete
erhalten und weiterentwickeln

II. Attraktive Wohnungsangebote für die 
Generation 50+ schaffen

Leitziele des WohnungsmarktkonzeptesLeitziele des Wohnungsmarktkonzeptes
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Handlungsempfehlungen zum Leitziel:Handlungsempfehlungen zum Leitziel:

„„Familienfreundliche Wohngebiete erhalten und weiterentwickelnFamilienfreundliche Wohngebiete erhalten und weiterentwickeln““

Handlungsfeld: 
Nachfragerechter Wohnungsneubau

• Bebauungspotenziale in Wohnbauflächen und 
Baulücken ausschöpfen

• Förderung von Baugemeinschaften

Handlungsfeld: Anpassung des Wohnungsbe-
standes an die heutige und zukünftige Nachfrage

• Beratung zum Kauf, zur Sanierung und zum 
Umbau von älteren Eigenheimen

• Beratung hinsichtlich Förderprogramme für 
Bestandsanpassungen

• Generationenwechsel unterstützen (Schaffung 
alternativer Wohnungsangebote für ältere Eigen-
heimbesitzer)
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• Schaffung kinderfreundlicher 

Wohnumfelder

• Ausweitung Betreuungsangebote für 

Jugendliche und Kinder

• Beteiligung von Kindern und Jugendlichen 

bei der Planung (Spielleitplanung)

Handlungsfeld: Verbesserung der Wohn- und Lebensqualität

Handlungsempfehlungen zum Leitziel:Handlungsempfehlungen zum Leitziel:

„„Familienfreundliche Wohngebiete erhalten und weiterentwickelnFamilienfreundliche Wohngebiete erhalten und weiterentwickeln““
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Handlungsempfehlungen zum Leitziel:Handlungsempfehlungen zum Leitziel:

„„Attraktive Wohnungsangebote fAttraktive Wohnungsangebote füür die Generation 50+ schaffenr die Generation 50+ schaffen““

Handlungsfeld: Schaffung zusätzlicher 
seniorengerechter Wohnungsangebote

• Generationenwechsel in älteren 
Einfamilienhausgebieten durch Neubau 
attraktiver Miet- und Eigentumsobjekte 
möglichst im Quartier fördern

• Ausweitung des seniorengerechten 
Wohnungsbestandes (insbesondere für 
mittlere Einkommensschichten)

• Förderung (Beratung) von Umbaumaßnahmen 
im Bestand (u. a. Aufzüge und Hausanbau)

Handlungsfeld: Schaffung eines attraktiven 
Wohnumfeldes/Ausweitung des Serviceangebotes

• Seniorengerechte Gestaltung des öffentlichen Raumes (höheres 
Sicherheitsgefühl bspw. durch Beleuchtungskonzept)

• Ausbau des seniorengerechten Serviceangebots (Mobiler Supermarkt)
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Handlungsempfehlungen zum Leitziel:Handlungsempfehlungen zum Leitziel:

„„Attraktive Wohnungsangebote fAttraktive Wohnungsangebote füür die Generation 50+ schaffenr die Generation 50+ schaffen““

• Gezielte Profilierung als seniorengerechter 

Wohnstandort

• „Homestory“ in Tageszeitung über Umzüge von   

Senioren

• Ausweitung des Beratungsangebotes         

(Internetauftritt ausweiten)

Handlungsfeld: Öffentlichkeitsarbeit
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PreisgPreisgüünstigen Wohnraum sichernnstigen Wohnraum sichern
Analyse zum Leitziel:Analyse zum Leitziel:

• Derzeit unterliegen rund 2.350 Wohnungen einer Mietpreis- bzw. 
Belegungsbindung (überwiegend Mietpreisbindungen)

• Sozialer Wohnungsbau findet derzeit kaum statt, da die Miete auf 5,10 €
begrenzt und der Unterschied zu den üblichen Marktmieten zu groß ist

• Es gibt rund 12.600 preisgünstige Wohnungen (gemäß den Definitionen der 
Richtlinientabelle)

• Rund 11.900 Haushalte sind auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen 
(Nachfrager: Sozialhilfeempfänger (SGB XII), Arbeitssuchende nach SGB II, 
Studierende und Haushalte mit geringem Erwerbseinkommen sowie Rentner/-
innen)

• Rein rechnerisch übersteigt das Angebot an preisgünstigem Wohnraum die 
Nachfrage um 700 Wohneinheiten 

• Es sind aber zu wenig kleine preisgünstige Wohnungen vorhanden
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Handlungsempfehlungen zum Leitziel:Handlungsempfehlungen zum Leitziel:

„„PreisgPreisgüünstigen Wohnraum sichernnstigen Wohnraum sichern““

• Tausch von Mietpreisbindungen 

• Förderung von Modernisierungsmaßnahmen – Schaffung neuer 
Bindungen

• Förderung von Neubau – Schaffung neuer Bindungen im Bestand 
(Bindungstausch) Beispiel: Rotdornweg und Am Knick

• Bedarfsgerechte Belegungsrechte für                                  
problematische Mietergruppen

• Ausweitung des Angebots an seniorengerechtem                    
preisgünstigem Wohnraum

Handlungsfeld: Mietpreis- und Belegungsbindungen

Vermeidung von räumlichen Konzentrationen 
preisgünstiger Wohnungen 
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HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A1Gebietstyp A1

Handlungsfeld: Nachfragegerechter 
Wohnungsneubau

• Ausdifferenzierung des 
Wohnungsangebots durch 
Wohnungsneubau

• Neue Wohnformen in Form von 
„Pilotprojekten“ fördern (innovative, 
flächensparende Bauformen bis zu 
Passivhäusern und autofreien 
Siedlungen)

Gebiete mit hoher Entwicklungsdynamik

Standort:  Garstedter
Dreieck
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HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A1Gebietstyp A1

Dragonerkaserne in Karlsruhe

• Geringe Baukosten

• Hohe außenräumliche sowie 
energetische Qualität

Beispiel: flächensparendes Bauen

Potenzieller Standort: Nähe    
U-Bahn-Station Richtweg
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HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A1Gebietstyp A1

Beispiele: ökologische Siedlungen

• Freiburg (Vauban) 

• München (Messestadt Riem) 

• Hannover (Kronsberg) 

• Hamburg (Saarlandstraße)

• Ascha (bei Straubingen) 

Potenzielle Standorte:                 
U-Bahn/AKN Stationen
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Konsolidierte Gebiete mit Wohnbaupotenzialen

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A2Gebietstyp A2

Handlungsfeld: Nachfragegerechter 
Wohnungsneubau

• Gartenbezogener sowie 
seniorengerechter Wohnungsneubau im 
Quartier zur Unterstützung des 
Generationenwechsels

• Ausschöpfung von 
Nachverdichtungspotenzialen
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AusschAusschööpfung von pfung von 
NachverdichtungspotenzialenNachverdichtungspotenzialen

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A2Gebietstyp A2

Potenzieller Standort:               
Quartier Harksheide-Nord
(siehe Luftbild)
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HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A2Gebietstyp A2

• Informations- und Beratungsangebote in 
Zusammenarbeit mit der Investitionsbank 
Schleswig-Holstein hinsichtlich der 
energetischen Sanierung

• Modellprojekt „Wohnen im Bestand“ –
altengerechter Umbau eines 
Einfamilienhauses zu Senioren WG

Handlungsfeld: Anpassung des 
Wohnungsbestandes an die heutige und 
zukünftige Wohnungsnachfrage

Potenzielle Standorte:

Einfamilienhäuser in den 
Quartieren Glashütter-Damm-
West und Glashütte-Nord (siehe 
Fotos)
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Konsolidierte Gebiete mit geringen Wohnbaupotenzialen

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A3Gebietstyp A3

• Bedarfsgerechte Bestandsanpassung 
(altengerechter Umbau von Bestands-
immobilien in Form eines Pilotprojektes)

• Bedarfsgerechter Wohnungsneubau

• Modernisierung und Sanierung der 
Wohnungsbestände (wenn Modernisierung 
unwirtschaftlich -> Abriss und Neubau)

• Förderung eines Mehrgenerationenhaus 

Handlungsfeld: Wohnumfeld

• Einrichtung eines Generationenparks

Handlungsfeld: Anpassung des Wohnungs-
bestandes an die heutige und zukünftige 
Wohnungsnachfrage
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Beispiele: Interkultureller Generationenpark in Dessau und 
Generationenpark Gempt in Lengerich

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp A3Gebietstyp A3

Potenzieller Standort:

Scharpenmoorpark



25

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

© GEWOS

Alternde Mischgebiete mit begrenzten Wohnbaupotenzialen

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp B1Gebietstyp B1

• Anpassung der Bestände an die 
Bedürfnisse der Nachfrager 
(Modernisierung im Dialog mit Mietern 
durchführen)

• Pilotprojekte zum Umbau bestehender 
Objekte für das Betreute Wohnen

• (Zeilenbauten der 1960er- und 1970er-
Jahre)

• Seniorengerechtes Wohnungsangebot 
möglichst innerhalb des Quartiers 
schaffen (Nachverdichtungspotenziale 
ausschöpfen)

• Rückbaupotenziale identifizieren

Handlungsfeld: Anpassung des Wohnungs-
bestandes an die heutige und zukünftige 
Wohnungsnachfrage
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Alternde Mehrfamilienhausgebiete mit geringen Wohnbaupotenzialen

HandlungsempfehlungenHandlungsempfehlungen
Gebietstyp B2Gebietstyp B2

• Seniorengerechte Anpassung der 
Wohnungsbestände (Nachrüstung von Aufzügen 
und Balkonen)

• (Zeilenbauten der 1960er- und 1970er-Jahre)

• Bedarf für Seniorenwohnanlage ermitteln 

Handlungsfeld: Anpassung des 
Wohnungsbestandes an die heutige 
und zukünftige Wohnungsnachfrage

Handlungsfeld: Verbesserung                           
der Wohn- und Lebensqualität

• Angsträume beheben – Maßnahmen: Beleuchtung 
öffentlicher Freiflächen und Wegenetze

• Kulturveranstaltungen von und für Senioren ausweiten

Potenzieller Standort: Grün-, Freiflächen und 
Straßenräume im Bereich des Herold-Centers



27

Beratung
Planung
Forschung

GEWOS

© GEWOS

Plattform zum privaten Weiterverkauf von 
Bestandsimmobilien I

Ziel: Abbau von Hemmschwellen bei Wohnungswechsel und bei Erwerb von Eigentum

Verkäufer:
Gibt es (im Quartier) Objekte die 

meinen Wohnansprüchen 
entsprechen? Zu welchem Preis 
finde ich einen Käufer für meine 

Gebrauchtimmobilie?
....

Käufer:
Wie hoch ist der 

Modernisierungsaufwand? 
Welche Finanzierungs-

möglichkeiten bestehen und 
welche Fördermittel gibt es? 

....
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Plattform zum privaten Weiterverkauf von 
Bestandsimmobilien

Ziel: Gewährleistung eines erfolgreichen Generationenwechsels in Wohnquartieren

Verkäufer Käufer

Plattform

Beratung hinsichtlich: 

• Verkauf 

• Umzugsmanagement

• Altengerechter 
Wohnformen

Beratung hinsichtlich: 

• Nebenkosten

• Energetischer 
Beschaffenheit

• Förderprogramme (Bund/ 
Land/Stadt)
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Ziele des Cuxhavener WohnLotsen

• Bisherige Bewohner möglichst dauerhaft in den Gebieten halten

• Neue Bewohner für die Nutzung der Bestände gewinnen

• Eigentumsbildung fördern (Schwellenhaushalte)

Geplante Maßnahmen

• Aktivierung des Marktgeschehens rund um die Bestandsimmobilie 

• Schaffung einer zentralen unabhängigen Anlaufstelle

• Beratung bei komplexen Entscheidungen der Wohneigentumsbildung 
(Bedarfs- und Möglichkeitsklärung)

• Stärkere Vernetzung und Kooperation der bestehenden 
Dienstleistungs- und Beratungsangebote von privaten und 
institutionellen Anbietern

• Marketing: Gezielte Ansprache potenzieller neuer Bewohnergruppen
(Zielgruppen-Akquisition, Imagearbeit)

Wohnungsmarktplattform
Beispiel: Cuxhaven
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Wohnungsmarktplattform
Beispiel: Hildesheim

Aufgaben der Service Agentur:

• Öffentlichkeitsarbeit, um neue Wohnformen bekannt zu machen

• Bedarf für neue Wohnformen ermitteln

• Schaffung von Kommunikationsforen für Interessengruppen

• Beratung von Wohnprojekt-Initiativen

• Vermittlung von Experten für die Finanzierung

• Hilfe bei Haus- und Grundstückssuche

• Ansprechpartner für Mieter, Eigentümer, Käufer und Investoren

Ziel: 

Förderung gemeinschaftlicher 
Wohnformen


