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Am 6. Februar 2018 hat der zweite CIPU-Workshop 
zum Thema „bezahlbarer Wohnungsbau“ stattge-
funden. Insgesamt haben sich ca. 35 Teilnehmer 
aus verschiedenen Institutionen (siehe Anhang) 
im Foyer der Schule des Quartier „Nonnewisen“ 
in Esch-sur-Alzette zusammengefunden, um ge-
meinsam die Perspektiven des Instrumentes „loka-
le Wohnungsbaustrategie“ auf unterschiedlichen 
räumlichen Ebenen zu diskutieren. Im Anschluss an 
die Ausarbeitung des Instrumentenkastens zur För-
derung des bezahlbaren Wohnungsraums im Rah-
men des ersten Workshops wurde für die Folgeve-
ranstaltung – auf der Grundlage des Feedbacks zur 
ersten Veranstaltung – eine strategische Perspektive 
gewählt: 

»» In welcher Form ist es sinnvoll in luxemburgi-
schen Städten, Gemeinden oder Regionen lo-
kale Wohnungsbaustrategien aufzustellen? 

»» Wie sollen diese Prozesse aufgebaut sein und 
welche Inhalte darin behandelt werden? 

»» Welche Instrumente / Maßnahmen sollten in 
welchem Kontext angewendet werden?

Die Diskussion wurde in vier Arbeitsgruppen ge-
führt, welche jeweils eine unterschiedliche räumli-
che Ebene behandelten: 

»» Tisch 1:	 Regionale Ebene,
»» Tisch 2:	 Städtische Ebene,
»» Tisch 3:	 Kommunale Ebene,
»» Tisch 4:	 Quartiersebene.

Aufgabe der Gruppen war es, für die verschiede-
nen räumlichen Ebenen ein exemplarisches „cahier 
des charges“ für eine lokale Wohnungsbaustrategie 
zu entwerfen. Die Diskussion beruhte dabei auf 
fiktiven Fallbeispielen mit unterschiedlichen räum-
lichen, demografischen und politischen Rahmen-
bedingungen.

In diesem Dokument werden die Ergebnisse der 
Diskussionen vom CIPU-Büro zusammengefasst. 
Ziel ist es, beispielhaft die möglichen Inhalte und 
Vorgehensweisen einer lokalen Wohnungsbaustra-
tegie auf den vier räumlichen Ebenen darzustellen 
und die Diskussionen der Gruppen abzubilden.  
Abschließend wird jeweils die Einschätzung der 
Gruppe wiedergegeben, inwiefern es in Luxem-
burg sinnvoll ist eine solche Strategie auf der je-
weiligen räumlichen Ebene aufzustellen.

Das vorliegende Dokument spiegelt nicht unbe-
dingt die Auffassung jedes einzelnen Teilnehmers 
sowie der einzelnen CIPU-Partner wieder, sondern 
gilt als Dokumentation der Diskussion im Rahmen 
der Veranstaltung. 

Der Workshop wurde durch das CIPU-Büro, in Zu-
sammenarbeit mit der Stadt Esch-sur-Alzette, dem 
LISER sowie der Universität Luxemburg organisiert 
und durchgeführt.

Im Anschluss an den Workshop fand in Zusam-
menarbeit mit der Stadt Esch-sur-Alzette eine Prä-
sentation sowie eine Besichtigung des „Quartier 
Nonnewisen“ statt.

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“
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Begrüßung durch den Schöffen Martin Kox und Begehung des „Quartier Nonnewisen“ mit dem Architek-
ten Luc Everling (Stadt Esch-sur-Alzette)

Einleitung
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Steigende Wohn- und Immobilienpreise und die 
gleichzeitige Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum stellen luxemburgische Städte und Gemein-
den vor eine große Herausforderung. 

Im Rahmen des 1. CIPU-Workshops wurden be-
reits unterschiedliche Instrumente diskutiert, die 
den Gemeinden in diesem Kontext zur Verfügung 
stehen. In dieser Diskussion wurde die Bedeutung 
von bedarfs- und zielgerichtetem Handeln her-
vorgehoben, inklusive einer analytisch fundierten 
Herangehensweise an die lokale Wohnraumver-
sorgung, z.B. die Definition von Bedarfen anhand 
von Zielgruppen, Typologien usw.

Zu diesem Zweck können lokale oder regionale 
Wohnungsbaustrategien aufgestellt werden. Die-
se können ganz unterschiedlich und bedarfsge-
recht, entsprechend der lokalen Bedürfnisse und 
Ansprüche, aufgezogen werden, da sie kein reg-
lementarisches Regelwerk sind. 

Gegenstand des 2. CIPU-Workshops zum Thema 
„bezahlbarer Wohnungsbau“ war es daher, die 

spezifischen Ansprüche an solche Strategien in 
Luxemburg herauszuarbeiten und beispielhaft 
ein „cahier de charges“ für unterschiedliche räum-
liche Ebenen u entwerfen. 

Zur Anregung der Diskussion wurde im Vorfeld 
des Workshops ein Input-Papier durch das CIPU-
Büro ausgearbeitet, welches zwei Ansätze aus 
den Nachbarländern Deutschland und Frankreich 
vorstellt. 

Während französische Gemeinden verpflichtet 
sind ein  Programme Local de l’Habitat (PLH) 
aufzustellen, ist das deutsche Beispiel der Wohn-
raumversorgungskonzepte freiwillig. In beiden 
Ländern bestehen aber starke Bezüge zwischen 
der lokalen Wohnungsbaustrategie und der 
staatlichen Förderung von Einzelprojekten. 

Die Inhalte des Input-Papiers werden im Folgen-
den aufgegriffen. Dabei dienen die Beispiele le-
diglich der Inspiration und erheben nicht den 
Anspruch ohne weiteres auf Luxemburg über-
tragbar zu sein.

Einleitung

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

Dokumentation des CIPU-Workshops  
am 27. Juni 2017 in Dudelange

INSTRUMENTENKASTEN 
„bezahlbarer Wohnungsbau“

Weitere Informationen:

CIPU – Cellule d‘Information pour la Politique Ur-
baine (2017): Instrumentenkasten „bezahlbarer Woh-
nungsbau“

Dokumentation des 1. CIPU-Workshops im Juni 2017 
in Dudelange zum Thema „bezahlbarer Wohnungsbau“, 
welche eine ausführliche Auswahl an bestehenden und 
denkbaren Instrumenten in diesem Themenfeld umfasst 
sowie auf interessante Referenzen verweist.

abrufbar unter: http://www.cipu.lu/index.php/base-
documentaire

http://www.cipu.lu/index.php/base-documentaire
http://www.cipu.lu/index.php/base-documentaire
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In Frankreich muss seit 1983 für Gebietskörper-
schaften der interkommunalen Zusammenarbeit 
(Établissement public de coopération intercom-
munale/EPCI) mit mehr als (aktuell) 30.000 Ein-
wohnern ein Programme Local de l’Habitat (PLH) 
erarbeitet werden. Dabei handelt es sich um ein 
wesentliches Instrument für die Bestandsaufnah-
me, Definition und Programmierung von Investi-
tionen und Maßnahmen im Bereich der lokalen 
Wohnungspolitik. 

Einen wichtigen Themenkomplex bildet der So-
zialwohnungsbau. Das Gesetz zum PLH wurde 
in der Vergangenheit stetig an die veränderten 
Sachlagen auf dem französischen (sozialen) Woh-
nungsmarkt angepasst und teilweise neu ausge-
richtet. Dadurch dienen lokale Wohnbaustrategi-
en auch der Umsetzung von national definierten 
Zielstellungen. 

Nach der aktuellen Gesetzeslage wird ein solches 
Programm für einen Zeitraum von sechs Jahren 
ausgearbeitet und definiert die zukünftige Aus-
richtung der lokalen Wohnungspolitik. Die Ziele 
(document d’orientation: principes et objectifs) und 
der Aktionsplan (plan d’action) mit Maßnahmen 
werden auf Grundlage einer Bestandsaufnahme 
und Analyse (diagnostic) des bestehenden Woh-
nungsmarktes erarbeitet.  

Ein solcher Aktionsplan besteht in der Regel aus 
Maßnahmen-Steckbriefen, die pro Maßnahme unter 
anderem die folgenden Inhalte umfassen können :

»» Bestandsaufnahme,

»» Ziele,

»» Konzept-Beschreibung,

»» Erwartete Ergebnisse,

»» Zuständigkeiten und Kooperationspartner,

»» Maßnahmen und Umsetzung.

Da die kommunalen Plans Locaux d’Urbanisme 
(PLU) – vergleichbar mit den PAG in Luxemburg – 
mit den Aussagen der PLH konform sein müssen, 
enthalten die PLH eine Aufschlüsselung des Um-
setzungsprogramms für die kommunale Ebene, 
mit dessen Hilfe die betroffenen Gemeinden ihre 
PLU an den auf interkommunaler Ebene gelten-
den PLH anpassen können. 

Innerhalb des laufenden Zeitraumes des PLH sind 
jährliche Berichte zum Fortschritt der Umsetzung 
vorzulegen, in denen die erreichten Ergebnisse 
anhand der definierten Ziele evaluiert werden. 
Dabei sind außerdem soziale und demographi-
sche Veränderungen zu erheben und zu analysie-
ren sowie die Zielerreichung bzw. -annäherung 
anhand der genannten Indikatoren zu messen. 
Zudem wird die Umsetzung der definierten Maß-
nahmen evaluiert. Ein Zwischenbericht nach drei 
Jahren sowie ein Endbericht nach Ablauf der 
sechs Jahre sind ebenfalls gesetzlich vorgesehen. 

Einleitung

BEISPIEL FRANKREICH: 
Programme Local de l’Habitat (PLH)
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In vielen deutschen Bundesländern bilden kom-
munale Wohnraumversorgungskonzepte die 
Voraussetzung für eine finanzielle staatliche För-
derung. Dies ist im Gesetz über die soziale Wohn-
raumförderung (WoFG) von 2002 festgelegt. Im 
WoFG werden keine inhaltlichen Vorgaben für die 
Ausgestaltung eines solchen Konzeptes gemacht. 
Grundsätzlich sollen allerdings „die Konzepte [..] 
die Grundlage für ein bestmögliches kommuna-
les Handeln im Hinblick auf die Versorgung der 
unterschiedlichen Nachfragergruppen vor Ort 
bilden“ sowie individuell auf die Rahmenbedin-
gungen der jeweiligen Gemeinde zugeschnitten 
sein. 

Im Rahmen eines Forschungsprogrammes wur-
den zwischen 2004 und 2006 unterschiedliche 
Konzepte untersucht, die „zahlreiche Problemfel-
der und Inhalte im Sinne des WoFG enthalten“. 
Bei der Erstellung von Wohnraumversorgungs-
konzepten wird in der Regel die folgende Vorge-
hensweise befolgt : 

1.	 Situationsanalyse des lokalen Wohnungs-
markts und plausible Prognosen zu seiner 
mittel- und langfristigen Entwicklung zur Ab-
schätzung des zukünftigen Bedarfes,

2.	 Wohnungspolitische und/oder stadtent-
wicklungspolitische Zielsetzung für die Ge-
samtkommune; dabei können ggf. einzelne 
räumliche Teilbereiche zusätzlich besonders 
hervorgehoben werden.

3.	 Konkrete Strategien, Handlungsempfehlun-
gen und Maßnahmen zur Erreichung der de-
finierten Ziele,

4.	 Monitoring zur Überprüfung der Zielerrei-
chung.

Wohnraumversorgungskonzepte werden in ei-
nem Ämter- bzw. fachbereichsübergreifenden 
Erstellungsprozess erarbeitet und werden in der 
Regel offiziell durch die Kommune beschlossen. 
In den Erarbeitungsprozess soll möglichst auch 
die private und öffentliche Wohnungswirtschaft 
mit einbezogen werden.

Deutsche Wohnraumversorgungskonzepte sind 
dementsprechend ein freiwilliges und informel-
les Instrument, welches oftmals vorbereitend für 
bzw. in Verbindung mit Stadtentwicklungskon-
zepten, Flächennutzungsplänen oder finanziellen 
Förderprogrammen für die jeweilige Kommune 
ausgearbeitet wird. Dabei wird häufig Wert auf 
einen fachübergreifenden Erarbeitungsprozess 
sowie die Einbindung einer Vielzahl von Akteuren 
gelegt, um eine möglichst große Akzeptanz des 
Dokumentes zu erreichen. Dies erleichtert  eine 
anschließende Umsetzung. Durch den Beschluss 
des Konzeptes durch die kommunalpolitische 
Vertretung wird eine hohe Bindungswirkung des 
Konzeptes angestrebt.

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

BEISPIEL DEUTSCHLAND: 
Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte
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Zur Strukturierung der Diskussion werden im 
Folgenden die Bestandteile einer lokalen Woh-
nungsbaustrategie aufgeführt. Im Rahmen des 
Workshops soll anhand von unterschiedlichen 
Beispielen (Region, größere Stadt, kleinere Ge-
meinde) diskutiert werden, in welcher Form, in 
welchem Umfang und mit welcher Zielstellung 
diese im spezifischen Kontext Luxemburgs von 
Bedeutung sind und wie diese umgesetzt wer-
den können.

Grundlage: Kooperation verschiedener 
Akteure

Kommunale Wohnbaustrategien sollten mög-
lichst unter Einbezug einer Vielzahl an unter-
schiedlichen und fachübergreifenden Akteuren 
(Stadtplanungsamt, Wohnungsamt, Sozialamt, 
Wohnungswirtschaft, Beratungs- und Planungs-
büro, Politik, …) erstellt werden, um eine größt-
mögliche Akzeptanz zu erzielen. Dabei sollten 
alle beteiligten Akteure sowohl bei der Konzep-
terstellung als auch bei der späteren Umsetzung 
mit einbezogen werden. 

Die zentrale Steuerung des gesamten Prozesses 
sollte dabei innerhalb der Verwaltung unterge-
bracht werden. Durch einen anschließenden 
politischen Beschluss, so wie es in Deutschland 
auf kommunaler und in Frankreich auf regionaler 
Ebene geschieht, kann eine gewisse Bindungs-
wirkung des Instrumentes erzielt und die Umset-
zung des Konzeptes erleichtert werden. 

Innerhalb der folgenden Schritte zur Aufstellung 
einer lokalen Wohnbaustrategie können Akteure 
auf unterschiedliche Art und in unterschiedlicher 
Tiefe mit eingebunden werden. Die Form der Ein-
bindung ist jeweils unter Berücksichtigung der 
spezifischen Gegebenheiten zu definieren.

1. Schritt: Bestandsaufnahme und Analyse

In einem ersten Schritt wird die aktuelle Situati-
on der Gemeinde dargestellt. Dies bedeutet, dass 
die aktuelle Bevölkerungsstruktur und Haushalts-
struktur sowie der bestehende Wohnungsbestand 
(Miet- und Eigentumsobjekte) analysiert werden 
kann. Hierfür sind sowohl qualitative als auch 
quantitative Daten heranzuziehen, um ein mög-
lichst genaues Bild zu erhalten. Kommunal interes-
sante Handlungsfelder wie beispielsweise bezahl-
barer und/oder sozialer Wohnraum, Wohnen im 
Alter oder auch Wohnraum für Flüchtlinge können 
in diesem Schritt analysiert werden. 

In diesem Bereich ist insbesondere auch die Ver-
fügbarkeit der erforderlichen Datensätze in Lu-
xemburg zu berücksichtigen. Synergie-Effekte mit 
ohnehin laufenden Planungen sind denkbar – z.B. 
mit der Datenerhebung und Analyse im Rahmen 
der étude préparatoire eines Plan d’Aménagement 
Général (PAG).

2. Schritt: Prognosen zur zukünftigen 
Entwicklung

Mittels Prognosen über die zukünftige Entwick-
lung der drei Faktoren (Bevölkerungsstruktur, 
Haushaltsstruktur, Wohnungsbestand), welche 
die Wohnraumnachfrage beeinflussen, lassen 
sich Abschätzungen über den zukünftigen Bedarf 
treffen. Aus der Differenz zwischen der aktuellen 
Situation und der prognostizierten Situation lässt 
sich z.B. die zukünftige Nachfrage ableiten. Hier-
für können unterschiedliche Trendvarianten und 
Prognosen für die Bevölkerungsentwicklung he-
rangezogen werden. 

Dabei ist zu berücksichtigen, dass prinzipiell 
Haushalte am Wohnungsmarkt nachfragen und 
nicht Einzelpersonen. Deshalb ist die Datenerhe-

Einleitung

SYNTHESE DER BEISPIELE: 
Bestandteile einer lokalen Wohnungsbaustrategie
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bung der Bevölkerungszahlen auf Haushaltsebe-
ne wichtig. Auch sollten die Prognosen mit Be-
zug auf Alters- und Einkommensgruppen erfasst 
werden, um den Wohnungsbedarf auch bezüg-
lich der unterschiedlichen Wohnungstypen (z.B. 
Studentenwohnheim, altengerechtes Wohnen, 
Familienwohnen, Luxuswohnraum, bezahlbarer 
Wohnraum etc.) abschätzen zu können.

Aufgrund der besonderen Situation des Landes 
sowie spezifischer lokaler, regionaler und natio-
naler Dynamiken des Wohnungsmarktes ist zu 
klären, inwiefern anhand von lokalen Prognosen 
verlässliche Aussagen getroffen werden können. 
Lokale Wohnungsmärkte sind stark abhängig von 
externen Faktoren und je nach räumlicher Ebene 
einer Wohnungsbaustrategie ist der Einsatz von 
Prognosen dementsprechend zu differenzieren.

3. Schritt: Definition von Zielen

Ist der zukünftige Bedarf festgestellt, lassen sich 
wohnungspolitische Ziele für die Gemeinde oder 
die Region aufstellen. Diese sind jeweils auf den 
spezifischen Raum anzupassen und spiegeln 
auch die politische Schwerpunktsetzung bzw. 
Ziele der Stadtentwicklung wider. Ziele können 
beispielsweise aus den folgenden Schwerpunkt-
bereichen gewählt werden:

»» Mietwohnungsraum,

»» Sozialer Wohnungsbau,

»» Wohnraum im Eigentum,

»» Wohnraum für ältere Menschen/Senioren,

»» Neue Wohnformen und alternative Modelle 
des Wohnungsbaus,

»» Bestandsentwicklung und Nachverdichtung,

»» Innenentwicklung und Konversion vs. Flä-
chenneuinanspruchnahme,

»» Information, Sensibilisierung und Beratung,

»» Kooperation mit Bürgern, Eigentümern und 
der Wohnungswirtschaft.

Die Zielstellung muss jeweils an die spezifischen 
Gegebenheiten angepasst sein und darf sich 
nicht auf allgemeine Zielvorgaben reduzieren. 
Sie dienen nicht nur als Grundlage für die Konze-
pterarbeitung, sondern auch für die Vorbereitung 
des Monitorings und einer zukünftigen Fortschrei-
bung der Strategie.

4. Schritt: Definition von Maßnahmen und 
Handlungsempfehlungen

Die Maßnahmen und Handlungsempfehlungen 
werden aus der Analyse und den Zielsetzungen 
abgeleitet. Diese sollten möglichst nach bestimm-
ten Themenblöcken bzw. thematischen Schwer-
punkten zusammengefasst werden. Hier ist je 
nach Gemeinde und individueller Problemstellung 
eine eigene Herangehensweise zu finden. 

Für die anschließende Umsetzung von Maßnah-
men ist es wichtig, möglichst konkrete Maßnah-
menformulierungen zu haben, welche z.B. in 
Form von Steckbriefen erfolgen kann. Konkret 
sollten dabei auch die Instrumente zur Umset-
zung genannt und die zu erwartende Wirkung 
der Maßnahmen erläutert werden. Weiterhin soll-
te jeweils die Zuständigkeit innerhalb der admi-
nistrativen Struktur und der Zeithorizont für die 
Umsetzung festgelegt werden.

Inhaltlich sind hier beispielsweise die Maßnah-
men und Instrumente, welche im Rahmen des 
ersten Workshops erarbeitet und im Dokument 
„Instrumentenkasten bezahlbarer Wohnungsbau“ 
veröffentlicht wurden, anwendbar. 

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“
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5. Schritt: Monitoring

Unter Monitoring wird die regelmäßige Beobach-
tung des Umsetzungsprozesses und der Evaluie-
rung der Zielerreichung verstanden. In Frankreich 
werden hierfür, wie bereits genannt, jährliche, 
wie auch Zwischen- und Endberichte verfasst, in 
denen die erreichten Ergebnisse mit den festge-
legten Indikatoren verglichen und die Maßnah-
menumsetzung evaluiert wird. 

Der vom BBR (2006) veröffentlichte Leitfaden 
„Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte“ 
(ExWoSt-Informationen 30/1) empfiehlt eben-
falls eine jährliche Aufarbeitung der erreichten 
Ergebnisse, die Analyse der Entwicklungen und 
Veränderungen am Wohnungsmarkt sowie die 
Überprüfung der Gültigkeit der Prognosen und 
der Maßnahmenumsetzung.

Auf der Grundlage eines Monitorings kann die 
Diskussion um die Thematik des Wohnungsbaus 
versachlicht und konkrete Erfolge auf lokaler Ebe-
ne hervorgehoben werden. Dabei ist allerdings 
zu beachten, dass – je nach räumlicher Ebene – 
der Einfluss von externen Faktoren erheblich sein 
kann und dass diese z.T. nur schwer in einem lo-
kalen Monitoring-System abzubilden sind.
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Für weiterführende Informationen zum Thema der lokalen Wohnungsbaustrategien können folgende 
Quellen herangezogen werden: 

»» Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.) (2005): Kommunale Wohnraumversor-
gungskonzepte. 2. Zwischenbericht. BBR-Online-Publikation, November 2005; abrufbar unter:	 
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2002_2006/DL_KommWohn-
raumversorgung2ZBLF.pdf?__blob=publicationFile&v=3 

»» Bundesamt für Bauwesen und Raumordnung (BBR) (Hrsg.) (2006): Kommunale Wohnraumversor-
gungskonzepte. ExWoSt-Informationen 30/1, Bonn 2006, abrufbar unter: http://www.bbsr.bund.de/
BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ExWoSt/30/exwost30.html?nn=422618

»» Centre d’Amélioration du Logement de Meurthe-et-Moselle (CAL 54) ; Agence d’Urbanisme et de 
Développement Lorraine Nord (AGAPE) ; Agence d’urbanisme et de développement durable Lorrai-
ne Nord (2013) : Programme Local de l’Habitat de l’Agglomération de Longwy : Orientations 
– Actions. Janvier 2013, abrufbar unter : http://www.ccal-longwy.fr/preparer-lavenir/habitat-et-loge-
ment/plh/ 

»» Centre d’Amélioration du Logement de Meurthe-et-Moselle (CAL 54) ; Agence d’Urbanisme et de 
Développement Lorraine Nord (AGAPE) ; Agence d’urbanisme et de développement durable Lorrai-
ne Nord (2012): Programme Local de l’Habitat de l’Agglomération de Longwy : Diagnostic. Avril 
2013, abrufbar unter : http://www.ccal-longwy.fr/preparer-lavenir/habitat-et-logement/plh/

»» ExWoSt (2006): Kommunale Wohnraumversorgungskonzepte - Endbericht. Bearbei-
tet von Analyse & Konzepte im Auftrag des BMVBS und des BBR, Juli 2006, abrufbar unter: 	  
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2004undFrueher/KommunaleWohnraum-
versorgungskonzepte/DL_Endbericht.pdf?__blob=publicationFile&v=2#

»» L’Agence de Développement et d’urbanisme de l’Agglomération Strasbour-
geoise (ADEUS) (2012): La mise en œuvre du suivi du programme lo-
cal de l’habitat de Haguenau. Les Notes de l’ADEUS 80, Novembre 2012, abrufbar unter :	  
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg80-habitat/files/note-80_suivi-plh-
haguenau_web.pdf 

»» Mulhouse Alsace Agglomération (2011): Le Programme Local de l’Habitat 2012-2017 : Diag-
nostic, document d’orientation et programme d’actions, décembre 2011, abrufbar unter:	  
http://www.mulhouse-alsace.fr/fr/programme-local-de-lhabitat

»» Stadt Gütersloh und Bauverein Gütersloh (2011): Handlungsleitfaden Wohnen: Zukunftsaufgaben 
der kommunalen Wohnungsmarktentwicklung. Dortmund 2011, abrufbar unter : http://www.
guetersloh.de/tiny/pmmH//upload/binarydata_gueterslohd4cms/22/15/04/00/00/00/41522/Hand-
lungsleitfaden_Wohnen.pdf

Weiterführende Informationen und Quellen

http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2002_2006/DL_KommWohnraumversorgung2ZBLF.pdf?__blob=publicationFile&v=3
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/BBSROnline/2002_2006/DL_KommWohnraumversorgung2ZBLF.pdf?__blob=publicationFile&v=3
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ExWoSt/30/exwost30.html?nn=422618
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/Veroeffentlichungen/ExWoSt/30/exwost30.html?nn=422618
http://www.ccal-longwy.fr/preparer-lavenir/habitat-et-logement/plh/
http://www.ccal-longwy.fr/preparer-lavenir/habitat-et-logement/plh/
http://www.ccal-longwy.fr/preparer-lavenir/habitat-et-logement/plh/
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2004undFrueher/KommunaleWohnraumversorgungskonzepte/DL_Endbericht.pdf?__blob=publicationFile&v=2#
http://www.bbsr.bund.de/BBSR/DE/FP/ExWoSt/Studien/2004undFrueher/KommunaleWohnraumversorgungskonzepte/DL_Endbericht.pdf?__blob=publicationFile&v=2#
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg80-habitat/files/note-80_suivi-plh-haguenau_web.pdf
http://www.adeus.org/productions/les-notes-de-ladeus-ndeg80-habitat/files/note-80_suivi-plh-haguenau_web.pdf
http://www.mulhouse-alsace.fr/fr/programme-local-de-lhabitat
http://www.guetersloh.de/tiny/pmmH//upload/binarydata_gueterslohd4cms/22/15/04/00/00/00/41522/Handlungsleitfaden_Wohnen.pdf
http://www.guetersloh.de/tiny/pmmH//upload/binarydata_gueterslohd4cms/22/15/04/00/00/00/41522/Handlungsleitfaden_Wohnen.pdf
http://www.guetersloh.de/tiny/pmmH//upload/binarydata_gueterslohd4cms/22/15/04/00/00/00/41522/Handlungsleitfaden_Wohnen.pdf
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Tisch 1 diskutierte die Entwicklung einer Woh-
nungsbaustrategie auf regionaler Ebene. Eine 
solche Strategie sollte in interkommunaler Zu-
sammenarbeit erarbeitet werden und sowohl 
kommunale als auch nationale Belange und Vor-
gaben berücksichtigen. Die Gruppe ging in ihren 
Rahmenbedingungen davon aus, dass eine regi-
onale Struktur die Koordination des Planungspro-
zesses übernimmt. Generell spielt auf der regiona-
len Ebene die interkommunale Abstimmung eine 
wichtige Rolle in der Diskussion.  

Allgemeiner Ansatz der Gruppe

Der allgemeine Ansatz der Gruppe baute auf der 
Notwendigkeit auf, die Belange unterschiedlicher  
Akteure auf regionaler Ebene zusammenzubrin-
gen. Dementsprechend lag ein Fokus auf der Ein-
bindung möglichst vieler unterschiedlicher Ak-
teure. Dabei wurde jedoch unterstrichen, dass die 
konkrete Umsetzung der Strategie über Maßnah-
men im Vordergrund stehen sollte.

Aufgrund der komplexen Akteurskonstellationen 
wurden für die unterschiedlichen Arbeitsschrit-
te sehr pragmatischen Ansätze diskutiert. Dabei 
wurden auch Fragen bzgl. der administrativen Ver-
einfachung (in ohnehin schon komplexen Zusam-
menarbeiten), der Finanzierung bzw. Förderung 
von regional „gesteuertem“ Wohnungsbau und 
möglicher regionaler Instanzen zur Unterstützung 
der Arbeit aufgeworfen. 

Vorgeschlagene Vorgehensweise

Grundsätzlich wurde davon ausgegangen, dass 
eine regionale Wohnungsbaustrategie auf Vorga-
ben und Bedürfnissen sowohl der nationalen als 
auch der kommunalen Ebene aufbauen sollte. In 
vielen Fällen wird es notwendig sein, diese erst 
zu erarbeiten oder so zu formulieren, damit sie in 
regionalen Wohnungsbaustrategien aufgegriffen 
werden können. Auch darf die politische Dimen-

sion nicht vergessen werden, da politische Ängste 
für die Entwicklung oder Umsetzung einer regio-
nalen Strategie hemmend wirken können. 

Die notwendigen Analysen zur Unterfütterung 
regionaler Wohnungsbaustrategien sollten zu gro-
ßen Teilen auf bestehende Analysen und Progno-
sen zurückgreifen.

Fragestellung

Auf der regionalen Ebene dreht sich die Fragestel-
lung über die verschiedenen Phasen hinweg um 
folgende wesentliche Themen:

»» Was ist auf nationaler Ebene gewollt?

»» Was ist von den betroffenen Gemeinden ge-
wollt?

»» Welcher soziale Mix ist gewollt?

»» Wie sehen Finanzierungsmodelle aus? 

»» Wie ist die regionale Ebene organisiert?

Arbeitsschritte

Im Rahmen der Analyse wurde u.a. diskutiert, 
dass eine Wohnungsbaustrategie auf regionaler 
Ebene sich auf nationale Vorstellungen und Ziel-
setzungen beziehen muss. Daher müssen neben 
den kommunalen Belangen auch die nationalen 
Vorstellungen herangezogen werden, um zu de-
finieren, welche Aspekte in die Analyse eingehen 
sollten. Andere Fragestellungen, die in der Analyse 
abzudecken wären, umfassen die Bevölkerungs-
struktur und soziale Mischung (in der Region und 
unterschiedlichen Teilen der Region), Pendlerströ-
me, Wohnungsbautypen, Wohnungsmarktpreise 
und Informationen über Flächenverfügbarkeiten 

Regionale Wohnungsbaustrategie (Tisch 1)
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und Besitzverhältnisse. Mit Bezug auf die planeri-
sche Dimension sollten auch die räumlichen Un-
terschiede bzgl. Infrastrukturversorgung und ins-
besondere die Anbindung ans Verkehrsnetz in die 
Erhebung eingehen.

Es wurde davon ausgegangen, dass die meisten 
Daten für die Bestandsanalyse durch das Zusam-
mentragen von Informationen aus unterschied-
lichen Quellen beschafft werden können. Dabei 
wurde jedoch auch darauf verwiesen, dass in vie-
len Fällen nicht alle vorhandenen Informationen 
und Daten zugänglich sind. 

Prognosen wurden auf regionaler Ebene vor allem 
für Fragen der Bevölkerungs- und Arbeitsplatzent-
wicklung als wichtig erachtet. Dabei sollten je-
doch auch unterschiedliche Teilgruppen – Bevöl-
kerungsgruppen und Typen von Arbeitsplätzen 
– berücksichtigt werden. Auch Fragen zur Flächen-
entwicklung, vor allem mit Bezug auf Freiflächen, 
sollten in den Prognosen Berücksichtigung finden. 

Neben modellbasierten statistischen Prognosen 
kann auch die Entwicklung diverser Szenarien von 
Interesse sein. 

Die Zielstellung einer regionalen Wohnungs-
baustrategie ist ein komplexes Thema, da es keine 
wirklichen regionalen Entwicklungsziele gibt. Viel-
mehr entstehen die regionalen Zielsetzungen aus 
dem Kombinieren und Austarieren nationaler und 
kommunaler Zielsetzungen. Dabei können politi-
sche Ängste unterschiedlicher Akteure leicht zum 
Hindernis werden. 

Inhaltlich sollten die Ziele die Bereiche Lebens-
qualität, soziale Mischung bzw. Balance zwischen 
unterschiedlichen Bevölkerungsgruppen, aber 
auch den Ausgleich zwischen Wohnen und Arbei-
ten sowie die Möglichkeit für kurze Arbeitswege 
adressieren. Im Idealfall können die Ziele mit kon-
kret messbaren Indikatoren verknüpft werden. Die 
fehlende oder schwierige Messbarkeit eines Zieles 
sollte allerdings kein Ausschlusskriterium sein. 

Regionale Arbeitsgruppen mit klar definierten 
Aufträgen und der Dialog mit relevanten Akteuren 
wurden als die primären Ansätze zur Erarbeitung 
der Ziele betrachtet. Dabei steht die Findung ge-
meinsamer Ziele im Vordergrund. Es darf jedoch 
nicht nur um die Erarbeitung von Zielen und Stra-
tegien gehen. Der Fokus muss auf der Umsetzung 
liegen. 

Als Maßnahmen zur Umsetzung einer regiona-
len Wohnungsbaustrategie wurden insbesondere 
Finanzierungsinstrumente, Subventionen, finanzi-
elle Förderung regionaler Wohnungsbauprojekte 
durch den Staat, und Möglichkeiten zur Beeinflus-
sung von Grundstückspreisen diskutiert. 

Zur Entwicklung und Umsetzung eines Maßnah-
menpaketes bedarf es der interkommunalen Zu-
sammenarbeit auf politischer und technischer 
Ebene sowie einer Zusammenarbeit zwischen 
Staat und Gemeinden (z.B. in Form einer Konventi-
on). Es sind aber auch regionale Moderatoren bzw. 
Motivatoren sowie eine entsprechende Personal-
ausstattung auf regionaler Ebene oder zumindest 
Personen mit Verantwortung für die regionale 
Ebene nötig. In diesem Zusammenhang wurde 
auch die Möglichkeit ins Spiel gebracht, dies über 
eine regionale Agentur abzuwickeln.

Das Monitoring sollte einerseits die Regionalent-
wicklung aus der Sicht des Wohnungsbaus umfas-
sen und anderseits Maßnahmen zur Umsetzung 
der Wohnungsbaustrategie. Dabei sollte sich das 
Monitoring ganz klar auf die Punkte der Analyse 
und Zielsetzungen der Strategie beziehen. Als be-
sonders wichtiger Punkt wurde die Frage aufge-
bracht, wie sich die Zahl der Wohneinheiten und 
die Preisgestaltung für unterschiedliche Wohnty-
pen in der Region entwickeln.

Das Monitoring sollte dabei nicht nur auf existie-
rende Statistiken aufbauen, sondern auch Umfra-
gen mit quantitativen und qualitativen Aspekten 
in Betracht ziehen. 

Regionale Wohnungsbaustrategie (Tisch 1)
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Beteiligte Akteure

Die Gruppe setzte auf eine frühzeitige Einbindung 
einer Vielzahl von Akteuren. Dabei verschieben 
sich jedoch die Rolle und das Gewicht der einzel-
nen Akteure von Arbeitsschritt zu Arbeitsschritt. 

Im Rahmen der Analyse und Prognosearbeit sollten 
insbesondere Akteure eingebunden werden, die 
Zugang zu relevanten Informationen haben. Ne-
ben den Gemeinden und der Region wurden u.a. 
das Katasteramt, das Wohnungsbauministerium, 
die Landesplanung, das nationale Institut für Sta-
tistik (STATEC), die Generalinspektion der Sozialen 
Sicherheit (IGSS), die nationale Kommission für Da-
tenschutz (CNPD), die Steuerverwaltung und das Fi-
nanzministerium, aber auch die Universität und For-
schungseinrichtungen wie LISER und LIST genannt. 

Bei der Entwicklung der Ziele und Maßnahmen 
und auch bei der Umsetzung stehen neben den 
Gemeinden und den relevanten Ministerien, vor 
allem die Bürger, Unternehmen und Entwick-
lungsgesellschaften in der Region, aber auch 
überkommunale Strukturen wie Syndikate oder 
Planungsagenturen im Vordergrund. Auch der Re-
gionalmanager und sein Team bzw. regionale Mo-
deratoren wurden als wichtige Akteure in diesen 
Phasen identifiziert.

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

Eignung einer Wohnungsbaustrategie auf regionaler Ebene

Im Rahmen der Gruppendiskussion wurde eine regionale Wohnungsbaustrategie als wichtiges 
Instrument für eine geordnete Landes- und Regionalentwicklung hervorgehoben. Es stellt sich 
die Frage, ob die regionale Ebene nicht die sinnvollste Ebene für die Entwicklung von Woh-
nungsbaustrategien in Luxemburg ist. 

Andererseits wurde aber auch die Komplexität der Erarbeitung und Umsetzung einer solchen 
Strategie unterstrichen. Da sie größtenteils auf interkommunaler Zusammenarbeit aufbaut, sind 
schwierige Kompromissfindungen und Lösungen für Interessensausgleiche eine echte Heraus-
forderung. Zudem würde es vermutlich eines regionalen Akteurs mit entsprechender personeller 
Ausstattung bedürfen. 

Es bleibt also die Frage, wie die generell als sinnvoll angesehene regionale Wohnungsbaustrategie 
tatsächlich in der Realität umgesetzt werden kann. 
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Der Tisch befasste sich mit der Entwicklung einer 
Wohnungsbaustrategie auf kommunaler Ebene 
einer größeren und zentralen Stadt in Luxemburg. 
Der Beispielraum dieser Strategie umfasst das ge-
samte Gebiet der Gemeinde. Er ist gekennzeichnet 
durch einen hohen Nachfragedruck sowie eine 
insgesamt differenzierte Eigentümerstruktur im 
Bestand und den verfügbaren Potenzialflächen. 

Allgemeiner Ansatz der Gruppe

Im Zuge der Diskussion wurden zahlreiche As-
pekte genannt, die als Bestandteil einer Woh-
nungsbaustrategie auf städtischem Niveau in Fra-
ge kommen. Insgesamt lässt sich festhalten, dass 
viele strategische und konkrete Vorschläge zur 
Sprache kamen, die primär in die Analyse- und 
Prognosephase fallen. Im Allgemeinen herrschte 
innerhalb der Gruppe ein Konsens über die ge-
nannten Punkte. 

Vorgeschlagene Vorgehensweise

Eine Wohnungsbaustrategie auf städtischer Ebe-
ne ist ein elementares Instrument für öffentliche 
Akteure, um nachhaltig Einfluss auf das Wohn-
raumangebot auszuüben. Hierfür kann im Vorfeld 
eine ausführliche Analyse des ‚ist-Zustandes’ auf 
dem Wohnungsmarkt sowie der Nachfrage durch-
geführt werden. Diese kann sowohl quantitative 
als auch qualitative Aussagen treffen. Auf dieser 
Basis können anschließend mittels Prognosen 
verschiedene Szenarien für mögliche zukünftige 
Entwicklungen abgeleitet werden. Die anschlie-
ßende Festlegung der Ziele der Wohnungsbaupo-
litik liegt grundsätzlich in den Händen der Politiker. 
Aus der Zielsetzung ergibt sich dann die konkrete 
Maßnahmenauswahl für die Umsetzung der Woh-
nungsbaustrategie. Diese beiden Schritte können 
auf städtischer Ebene allerdings auch genutzt 
werden, um den Dialog zwischen verschiedenen 
Akteuren, wie der Zivilgesellschaft, privaten Ent-

wicklern, der Stadtverwaltung, den bestehenden 
Wohnungsbaugesellschaften, etc. zu fördern. 

Fragestellung

Auf der Ebene der Stadt dreht sich die Fragestel-
lung über die verschiedenen Phasen hinweg um 
folgende wesentliche Themen: 

»» Quantität und Qualität des Wohnraumange-
bots,

»» Bestehende Wohnraumnachfrage in Quan-
tität und Qualität (Vorlieben und Ansprüche, 
Wohnungsgrößen, Eigentümerstruktur, Bele-
gungsart, finanzielle Belastungsgrenze), wel-
che Formen werden hauptsächlich nachge-
fragt (deckt das Angebot den Bedarf )? 

»» Welche Haushaltsstruktur bedarf welcher 
Wohnungsformen?

»» Wie kann die Stadt mit bestehenden Leer-
ständen umgehen, die in naher Zukunft nicht 
entwickelt werden? 

»» Welche Durchmischung bedarf es in wel-
chem Gebiet der Stadt? 

»» Wie kann ein möglichst hohes Niveau an 
Wohnzufriedenheit und Wohnraumquali-
tät (Zusammensetzung, Besitzstruktur, Größe, 
finanzielle Belastbarkeit, etc.) anhand einer 
Wohnungsbaustrategie gfördert werden?

»» Wie kann eine Wohnungsbaustrategie auch 
dazu genutzt werden in bestimmten Quartie-
ren und Gebieten das Angebot der Wohn-
raumstruktur zu beeinflussen (z.B. kleinteili-
gere Strukturen in urbanen Gebieten, größere 
Strukturen in weniger urbanen Gebieten)?

Städtische Wohnungsbaustrategie (Tisch 2)
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»» Sollen die Maßnahmen eher einen Umbau 
oder einen Neubau von Strukturen vorsehen, 
um den Bedarf an Wohnraum zu decken?

»» Durch welche Maßnahmen können die Ant-
worten auf die gestellten Fragen in der Stadt-
landschaft umgesetzt werden (Welches ist 
das Instrument hinter den Wohnungs-
baustrategien)? 

»» Wie schafft man Wohnraum für sozial bzw. fi-
nanziell benachteiligte Personengruppen, 
der teilweise besonderen Bedürfnissen ge-
recht werden muss?  

Arbeitsschritte

Für den ersten Arbeitsschritt  der Analyse wurde 
eine Vielzahl an verschiedenen Informationsquel-
len und Datengrundlagen durch die Teilnehmer 
der Gruppe genannt. Grundsätzlich sind gemein-
deeigene und öffentliche Daten zu berücksichti-
gen. Diese sind größtenteils bereits erhoben. Mög-
liche Quellen sind beispielsweise das kommunale 
Personenregister (État Civil), das ‚recensement gé-
néral de la population’ sowie andere Daten des 
STATEC für die Bevölkerungszahl, Bevölkerungs- 
und Haushaltsstruktur, Wohnstruktur, Wohndauer 
und Mobilität. Weiterhin könnten Daten kommu-
naler Dienste über Wasser- und Stromverbrauch 
zur Ermittlung leer stehender Gebäude beitragen. 
Eventuell können die bereits existierenden Daten 
vernetzt bzw. kombiniert werden. Andere benö-
tigte Daten sollten entsprechend der konkreten 
Fragestellung z.B. zu Wohnzufriedenheit, finanziel-
ler Belastungsgrenze, etc. erhoben werden. Dafür 
können Workshops oder Befragungen mit Bürgern 
durchgeführt werden. 

Prognosen sind auf städtischem Niveau relevant 
für eine Wohnungsbaustrategie, da sie die Zielset-
zung der Strategie direkt beeinflussen. Auf Grund-
lage der Ergebnisse der Analyse und bestehenden 
Planungen können daher Szenarien und/oder 

Modelle entwickelt werden, um Aussagen zum zu-
künftigen Bedarf zu erhalten. Diese können nach 
Ansicht der Gruppe aus den Trends und den Bilan-
zen der Vergangenheit abgeleitet werden, sowie 
auch aus allgemeinen geopolitischen Trends. Ein 
Konsens bestand darüber, dass eine Wohnungs-
baustrategie durch geopolitische Trends von na-
tionaler Ebene beeinflusst wird, was eine gewisse 
Unsicherheit mit sich bringt. Prognosen dienen im 
städtischen Kontext nicht nur dazu, den zukünfti-
gen Bedarf zu ermitteln, sondern auch dazu Ände-
rungen im Wohnbestand, der Qualität und Typolo-
gie zu ermessen. 

Zur Formulierung der Zielstellung der Woh-
nungsbaustrategie auf städtischem Niveau wur-
den partizipative Ansätze vorgeschlagen. Dabei 
sollen neben der politischen Ebene auch die Zi-
vilgesellschaft, Verwaltung und andere öffentliche 
und private Akteure mit einbezogen werden. 

Die Maßnahmen sind stark durch die betreffende 
Zielsetzung beeinflusst. Eine Wohnungsbaustrate-
gie, die verstärkt auf die Errichtung großer Wohn-
komplexe setzt, umfasst beispielweise andere Maß-
nahmen als eine Strategie, die eine Entwicklung 
des Bestandes vorsieht. Eine Wohnungsbaustra-
tegie sollte daher mit einem der Zielsetzung ent-
sprechenden Maßnahmenkatalog ausgestattet 
werden. Beispielhaft dafür wurden die Errichtung 
einer städtischen Wohnbaugesellschaft genannt, 
die Umsetzung einer Strategie über den PAG (z.B. 
im Rahmen einer Überarbeitung) und über die Be-
einflussung der Genehmigungen von Vorhaben 
anhand der PAP, finanzielle Anreize steuerlicher 
Natur oder Subsidien, Ausübung des Vorkaufs-
rechts zur Erstellung eines Flächenpools und die 
Eigentümeransprache. Die Maßnahmen können 
im Zuge ihrer Definition an den nationalen Zielen 
orientiert und mit den benachbarten Gemeinden 
koordiniert werden. 

Konkrete Vorschläge zum Monitoring ergeben 
sich für eine städtische Wohnungsbaustrategie 
prinzipiell aus der Zielsetzung. Das heißt, dass die 

Städtische Wohnungsbaustrategie (Tisch 2)
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definierten Ziele der Strategie unmittelbar mit 
Indikatoren zur Überprüfung der Erreichung der 
Ziele verknüpft werden. Dabei wurde nicht nur 
eine laterale Beziehung der Ziele zu den Indikato-
ren genannt, sondern auch die Notwendigkeit die 
Ziele einer Wohnungsbaustrategie an den Indika-
toren neu auszurichten. Mögliche Indikatoren sind 
die Preisentwicklung oder die erreichte Flächen-
mobilisierung. 

Beteiligte Akteure

Die einzubeziehenden Akteure für die Erstellung 
der Wohnungsbaustrategie auf der städtischen 
Ebene sind vielfältig und unterscheiden sich je 
nach Vorgehensweise und Phase. Grundsätzlich 
können alle Akteure, die Gegenstand einer sol-
chen Strategie sind, konsultiert werden. Diese sind 
zum Beispiel die Bürger, Eigentümer, die öffent-
lichen Akteure und Verwaltung, nationale Woh-
nungsbaugesellschaften, private Entwickler, die 
Landesplanung. Für spezialisierte Aufgaben, wie 
Bedarfsermittlung oder Prognosen macht es Sinn 
spezialisierte Akteure einzubinden, zum Beispiel 
das LISER oder Soziologen. 

 

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

Eignung einer Wohnungsbaustrategie auf Ebene einer Stadt

Grundlegend ist eine städtische Wohnungsbaustrategie ein sinnvolles Instrument, um strategi-
schen Einfluss auf den Wohnungsmarkt einer Stadt in Luxemburg zu nehmen.

Dabei gibt es allerdings zahlreiche Fragen unterschiedlicher Natur zu klären, was einen intensiven 
Austausch zwischen allen Akteuren bedarf. Dabei geht es darum ergebnisoffen die Bedürfnisse 
der Nutzer (Bewohner), Bereitsteller (Entwickler, privat oder öffentlich, Eigentümer) und der Akteu-
re, die die Rahmenbedingungen setzen (Verwaltung, Politik) anzuhören. Ebenfalls muss eine Stra-
tegie mit den nötigen Instrumenten und dem Monitoring ausgestattet werden, um überhaupt 
effektiv zu sein.
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Arbeitsgruppe 3 befasste sich mit der Entwick-
lung von kommunalen Wohnungsbaustrategien 
auf der Ebene kleinerer Gemeinden, die im direk-
ten Einzugsbereich einer größeren Stadt liegen 
und deshalb seit einigen Jahrzehnten ein starkes 
Bevölkerungswachstum sowie eine hohe Woh-
nungsnachfrage verzeichnen. Das neugeschaffe-
ne Wohnungsangebot bestand hier bisher in der 
Regel aus Mehrfamilienhäusern, welche anstelle 
von ehemaligen landwirtschaftlichen Hofanla-
gen oder auf der grünen Wiese fast ausschließ-
lich von privatwirtschaftlichen Akteuren errichtet 
wurden. 

Großes Wohnungsbaupotenzial bieten bspw. die 
zahlreichen Baulücken in bestehenden Wohnge-
bieten sowie alternde Einfamilienhausquartiere, 
welche ungenutzt bzw. umgebaut werden kön-
nen. Die Gemeinden selbst besitzen kaum eigene 
Grundstücke, die für Wohnungsbauzwecke ge-
nutzt werden könnten. Bei dieser Aufgabenstel-
lung ging es demnach darum, sehr unterschied-
liche Entwicklungen, Interessen, Potenziale und 
Akteure zu berücksichtigen.

Allgemeiner Ansatz der Gruppe

Eine der Vorgaben für Arbeitsgruppe 3 bestand 
darin, dass kleinere Gemeinden lediglich darauf 
bedacht seien, Wohneigentum zu unterstützen 
und deshalb nur bedingt Interesse an der Förde-
rung von sozialem Wohnungsbau hätten. Diese 
Vorgabe wurde von der Gruppe gleich zu Anfang 
der Diskussion kritisch hinterfragt und anschlie-
ßend verworfen. Ähnliches galt für die Wachs-
tumslogik (d.h. Wirtschafts- und Bevölkerungs-
wachstum) vor deren Hintergrund Fragen zur 
zukünftigen Wohnungsbaupolitik auf nationaler 
und kommunaler Ebene generell diskutiert wer-
den. Die Teilnehmer sprachen sich dafür aus, eine 
kritischere Haltung zum Wachstum von kleineren 
Gemeinden einzunehmen.

Vorgeschlagene Vorgehensweise

Im Allgemeinen waren die Teilnehmer der Mei-
nung, die Ausarbeitung kommunaler Wohnungs-
baustrategien erfordere das Zusammenspiel von 
unterschiedlichen Akteuren, Instrumenten und 
Planungsebenen. Jede Gemeinde funktioniert 
etwas anders, was bedingt, dass es kein Univer-
salkonzept für die Erstellung von kommunalen 
Wohnungsbaustrategien geben kann und soll. Die 
Gemeinden sind überdies grundsätzlich auf die 
fachliche und finanzielle Unterstützung von staat-
lichen Behörden sowie die technische Unterstüt-
zung von Planungsbüros angewiesen. Auch soll 
auf bereits vorhandene Datengrundlagen zurück-
gegriffen werden.

Fragestellung

Immer wiederkehrende Themen während der ge-
samten Diskussion in der Arbeitsgruppe 3 waren: 

»» die Frage nach der geeigneten städtebauli-
chen Dichte (insbesondere bei der Nachver-
dichtung) ,

»» die Sicherstellung der Lebens- und Wohn-
qualität. Wiederholt wurden quantitative und 
qualitative Kriterien gefordert, die es erlauben 
eine solche Lebens- und Wohnqualität festzu-
legen. 

»» Auch wurde darauf hingewiesen, dass der 
Wissensstand kleiner Kommunen generell 
unzureichend ist, um die Probleme, Risiken, 
Lösungsansätze und Handlungsspielräume im 
Wohnungsbau wirklich erfassen und die rich-
tigen Entscheidungen treffen zu können (z.B. 
bei der Einschätzung der Wirtschaftlichkeit 
kommunaler Bauvorhaben oder etwa bei den 
kommunalen Handlungsspielräumen beim 
geförderten und sozialen Wohnungsbau).

Kommunale Wohnungsbaustrategie (Tisch 3)
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Arbeitsschritte

Bei der Analyse sollen Themenfelder wie Nach-
verdichtung und Umnutzung von bestehenden 
gemeindeeigenen Gebäuden behandelt werden. 
Die Förderung des subventionierten und sozialen 
Wohnungsbaus ist wichtig, um eine soziale Mi-
schung zu erreichen. Insgesamt gilt es ein Gleich-
gewicht zwischen dem Wohnungsangebot für 
schwache und weniger bedürftige Einkommens-
gruppen zu finden. Der kommunale Wohnungs-
bau muss sich dennoch lohnen, was bedeutet, 
dass auch Kommunen nicht gewinnneutral pla-
nen können. Es bedarf deshalb einer eingehenden 
Bestandsanalyse der unterschiedlichen Angebote 
und Bedürfnissen. Hierbei sollte besonderes Au-
genmerk auf Aspekte wie Mieter- und Eigentüme-
ranteile oder die bestimmten Bedürfnisse von Ju-
gendlichen, jungen Erwerbstätigen und Senioren 
gelegt werden. Eine eingehende Analyse derjeni-
gen Akteure, die gerne Bauvorhaben verwirklichen 
möchten, ist ebenfalls von großer Wichtigkeit, da 
dieses Wissen es den politischen Verantwortlichen 
in der Gemeinde etwa erlaubt, private Bauträger 

gezielter und effizienter zu unterstützen. 

In Bezug auf Prognosen zur Erstellung von kom-
munalen Wohnungsbaustrategien wurde von den 
Teilnehmern erörtert inwiefern diese ein geeigne-
tes Instrument darstellen, um ggf. Wachstumssze-
narien darzustellen, die Frage nach der Notwen-
digkeit von sozialem und geförderten gegenüber 
konventionellem Wohnungsbau abzuwägen oder 
um über die mögliche Entwicklung von neuen 
Wohnsiedlungen versus Nachverdichtung in be-
stehenden Wohnvierteln zu entscheiden. Andere 
Bereiche, in denen Prognosen wichtige Aufschlüs-
se bei der Entscheidungsfindung liefern können, 
sind die soziale Durchmischung und die demo-
grafische Erneuerung. Bei der Erstellung solcher 
Prognosen und der Kommunikation der Resultate 
sollte die Zielbevölkerung bestenfalls eingebun-
den werden. 

Auch Arbeitsgruppe 3 identifizierte die Zielstel-
lung einer Wohnungsbaustrategie auf kommuna-
ler Ebene als zentralen Schritt. Diese Ziele sollten 
jedoch nicht nur quantitativer Natur sein (z.B. Dich-

Kommunale Wohnungsbaustrategie (Tisch 3)
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te oder Anzahl an neu zu errichtenden Wohnein-
heiten). Bei den Zielformulierungen sollten auch 
qualitative Aspekte wie Lebens- oder Wohnqua-
lität (insbesondere bei der Nachverdichtung) be-
rücksichtigt werden. In Bezug auf die Art und Wei-
se, wie diese Ziele erarbeitet werden sollen, wurde 
der Stellenwert der Sensibilisierung der Einwohner, 
der Kommunikation zum Erklären von Konzepten 
wie Nachverdichtung oder dem Unterschied zwi-
schen gefördertem und sozialem Wohnungsbau 
sowie einer professionellen Finanzberatung für 
Gemeinden als äußerst wichtig hervorgehoben. 

Als geeignete Maßnahmen zur Umsetzung einer 
kommunalen Entwicklungsstrategie wurde einer-
seits die Überarbeitung der PAGs sowie einzelner 
entwicklungsrelevanter PAPs und andererseits 
die Anpassung der kommunalen Bauvorschriften 
(vor allem in Bezug auf eine erhöhte Wohnungs-
baudichte und den damit zusammenhängenden 
Kriterien für Lebens- und Wohnqualität) genannt. 
Weitere Punkte waren Verhandlungen mit Grund-
stückseigentümern und privaten Bauträgern 
zwecks Umklassierung von Grundstücken (z.B. ver-
änderte Baudichte oder variierte Wohnungstypen) 
oder die Realisierung von PAPs durch die Gemein-
de auf Grundstücken von privaten Eigentümern. 

Die Ausarbeitung solcher Maßnahmen bedarf ei-
ner professionellen finanziellen und technischen 
Beratung durch staatliche Behörden, Planungsbü-
ros, Kommunikations- und Verkaufsexperten (cf. 
Projektmanagement). Nur so kann die Finanzier- 
und Umsetzbarkeit solcher Maßnahmen langfris-
tig sichergestellt werden.

Das Monitoring kommunaler Wohnungsbaustra-
tegien sollte politisch, technisch und finanziell von 
staatlicher Seite unterstützt werden.

Beteiligte Akteure

Bereits in der Phase der Analyse sollten öffentliche 
und private Wohnungsbauakteure wie SNHBM, 
Fonds du Logement, Caritas, privatwirtschaftli-
che Bauherren usw. eingebunden werden, damit 
stichhaltige Aussagen über Angebot und Nachfra-
ge sowie die Handlungsspielräume der jeweiligen 
Akteure getroffen werden können. Ab der Phase 
der Analyse sollten auch die lokale Bevölkerung 
sowie die zu erreichenden Zielgruppen eingebun-
den werden. 

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

Eignung einer Wohnungsbaustrategie auf Ebene einer Gemeinde

Kommunale Wohnungsbaustrategien wurden von allen Teilnehmern durchaus als sinnvoll erach-
tet. Sie sollen u.a. zur Professionalisierung kommunaler Wohnungsbaupolitik und deren Finanzie-
rung beitragen und zur Sensibilisierung der Bevölkerung hinsichtlich sich verändernder Wohnbe-
dürfnisse der Bevölkerung und Wohnangebote führen. Eine angemessene Kommunikation nach 
innen und nach außen sollte deshalb unbedingt gewährleistet werden. 
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Die Arbeitsgruppe befasste sich mit der Entwick-
lung einer Wohnungsbaustrategie auf der Ebe-
ne eines Neubau-Quartiers. Dieses soll auf einer 
großflächigen zentral gelegenen Konversionsflä-
che entwickelt werden, welches sich jeweils zu 
fast der Hälfte im Eigentum des Staates sowie 
des ehemaligen Betreibers befindet. Im Gegen-
satz zu den anderen Gruppen drehte es sich bei 
dieser Aufgabenstellung also um ein reines Neu-
bauquartier, dessen Entwicklung weitestgehend 
durch planerische Instrumente gesteuert werden 
kann. 

Allgemeiner Ansatz der Gruppe

Grundsätzlich hat sich die Gruppe für ein Ent-
wicklungsmodell entschieden, in welchem das 
Quartier durch eine Entwicklungsgesellschaft 
entwickelt wird. Gewählt wurde ein partizipati-
ver Ansatz, welcher neben der Bevölkerung der 
umliegenden Quartiere auch die zukünftigen 
Bewohner bzw. Beschäftigten und Unternehmer 
des Quartieres mit einbindet. Diese Herange-
hensweise zieht sich durch alle Planungsphasen 
und wurde so konsequent berücksichtigt.  

Vorgeschlagene Vorgehensweise

Grundsätzlich soll die vorgeschlagene Quartiers-
strategie auf einem Input von übergeordneten 
Ebenen aufbauen oder diese Untersuchungen 
müssen, falls nicht vorhanden, parallel durchge-
führt werden. Es wurde als wenig sinnvoll erach-
tet, die allgemeine Situation der Nachfrage und 
spezifischer Bedarfe auf der Ebene einer einzel-
nen Quartiersplanung zu klären. Um keine losge-
löste Planung zu erreichen soll daher in den un-
terschiedlichen Themenfeldern – soweit möglich 
– auf bestehende Analysen, Prognosen und auch 
Konzepte zurückgegriffen werden.

Fragestellung

Auf der Ebene des Quartiers dreht sich die Frage-
stellung über die verschiedenen Phasen hinweg 
um folgende wesentliche Themen:

»» Wohnungstypologien (Miete/Eigentum, 
Größen, Wohnformen, ...) sowie die daraus re-
sultierende gewünschte soziale Mischung,

»» angemessene bauliche Dichte bzw. Bevöl-
kerungsdichte, im Einklang mit den umge-
benden Quartieren,

»» Mischnutzung im Quartier zur Schaffung von 
kurzen Wegen und Unterstützung urbaner Le-
bensstile,

»» Definition von „bezahlbarem Wohnraum“ 
im spezifischen Kontext des Quartiers (Preise, 
Flächen, Wohnungstypen),

»» Bereitstellung von öffentlichen Infrastruktu-
ren (Schulen, Betreuungsangebote, Grünflä-
chen, Plätze, ...) im Einklang mit der Gesamt-
entwicklung des Quartiers,

»» Definition von verbindlichen Entwicklungs-
phasen,

»» Definition und Umsetzung einer spezifischen 
Idee des Quartiers.

Arbeitsschritte

Im Rahmen der Analyse wurden allgemeine As-
pekte einer städtebaulichen Bestandsanalyse an-
gesprochen. Wichtig sei es, die Bedarfe der umlie-
genden Quartiere zu berücksichtigen und sich an 
den vorhandenen Strukturen in der Umgebung 
zu orientieren. Im Bereich des Wohnungsbaus 

Wohnungsbaustrategie auf Quartiersebene (Tisch 4)
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kann dies z.B. über Analysen der Bebauungs-
struktur, der demografischen Rahmenbedingun-
gen und Befragungen der Bevölkerung erfolgen. 
Darüber hinaus sollten auch die Eigentümer zu 
Beginn des Prozesses ihre Zielstellung äußern, 
damit diese im Planungsprozess berücksichtigt 
werden können.

Auf der Grundlage einer Konvention der Eigen-
tümer sollen die wesentlichen Planungsschritte 
und Grundsätze der Beteiligung unterschied-
licher Akteure festgehalten werden. Dies soll 
auch verhindern, dass im Laufe der Quartiersent-
wicklung jeweilige wirtschaftliche Interessen 
immer wieder zu Unstimmigkeiten zwischen 
den Akteuren führen. Im Rahmen dieser Charta 
soll ebenfalls eine Art „Schiedsrichter“ geschaf-
fen werden, welcher den Prozess begleitet und 
zwischen den Interessen der unterschiedlichen 
Akteure vermittelt. Diese Aufgabe könnte durch 
eine Einzelperson oder durch ein Gremium, in 
dem unterschiedliche Akteure vertreten sind, 
übernommen werden.

Prognosen wurden auf Quartiersebene als wenig 
probates Mittel erachtet. Vielmehr sei es wichtig 
eine Kopplung zwischen städtebaulichem Kon-
zept und Wohnungsbaustrategie herzustellen, da 
die Entwicklung des Quartieres im Wesentlichen 
durch Planung gesteuert wird und zunächst nur 
wenig Dynamik darüber hinaus entwickeln kann.

Die Zielstellung einer Wohnungsbaustrategie 
auf Quartiersebene wurde als zentraler Schritt 
identifiziert. Diese kann eine wesentliche Grund-
lage für die städtebauliche Konzeption und das 
Flächenprogramm des Quartiers bilden.

Die Umsetzung der Strategie über Maßnahmen 
ist im Wesentlichen über ihre Integration in den 
Masterplan der Quartiersentwicklung sichergestellt. 
Hierbei können wichtige Impulse gesetzt werden, 
z.B. über Maßnahmen im Bereich von Baugemein-
schaften, modularen Wohnungsgrundrissen oder 
mischgenutzte Strukturen. Die Schaffung von Grün- 
und Freiflächen sowie öffentlichen Infrastrukturen 
im Einklang mit der Entwicklung der Bevölkerung 
wurde als wesentlicher Aspekt identifiziert.

Wohnungsbaustrategie auf Quartiersebene (Tisch 4)
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Das Monitoring der Quartiersentwicklung aus 
der Sicht des Wohnungsbaus sollte – neben all-
gemeinen Aspekten von Infrastrukturen und 
städtebaulicher Qualität des Wohnumfeldes – die 
tatsächlichen Kosten, Größen und Typen der rea-
lisierten Wohnungen, die Wohndauer sowie  die 
Bevölkerungsstruktur erfassen. Diese Erfassung 
kann sowohl durch eine Analyse der Kaufverträ-
ge sowie bspw. durch ein verpflichtendes System 
der Berichterstattung durch die Bauherren sicher 
gestellt werden. Träger des Monitorings ist die 
Entwicklungsgesellschaft in Zusammenarbeit mit 
dem „Schiedsrichter“ sowie dem Quartiersbeirat.

Beteiligte Akteure

Die Gruppe setzt auf eine frühzeitige Einbindung 
der relevanten Akteure ab der Phase der Analyse. 
Auf der Grundlage der angesprochenen Charta 
sollen Grundprinzipien und Beteiligungsschritte 
festgelegt werden, deren Einhaltung durch einen 
neutralen „Schiedsrichter“ sicher gestellt wird. 

Ab der Umsetzung sollen die tatsächlichen Be-
wohner, Beschäftigten bzw. Unternehmer über 
einen Quartiersbeirat beteiligt werden und so die 
Entwicklung begleiten. 

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

Eignung einer Wohnungsbaustrategie auf Quartiersebene

Im Rahmen der Diskussion war der Übergang zwischen der lokalen Wohnungsbaustrategie und 
der generellen städtebaulichen und programmatischen Planung des Quartiers fließend. Gene-
rell sollte daher auch die Gestaltung des Wohnungsangebotes nicht losgelöst von der allge-
meinen Planung des Quartieres erfolgen, sondern ist eben ein wichtiges Element im gesamten 
Planungsprozess.

Darüber hinaus wird auf der lokalen Ebene sehr starkes Vorwissen von städtischer und regiona-
ler Ebene vorausgesetzt. Es ist offen, inwiefern es sinnvoll ist detaillierte Analysen der Nachfrage 
auf lokaler Ebene durchzuführen oder ob es nicht sinnvoller wäre auf dieser Ebene – soweit vor-
handen – auf Vorarbeiten der kommunalen, regionalen oder auch nationalen Planungsebenen 
zurück zu greifen.
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Die Idee zum zweiten CIPU-Workshop im The-
menjahr „bezahlbarer Wohnungsbau“ beruht auf 
dem Feedback zur ersten Veranstaltung im Juni 
2017 in Dudelange. Einige Teilnehmer haben bei 
der Diskussion, die sich auf Instrumente, Projek-
te und Beispiele fokussiert hat, die strategische 
Ebene vermisst. Betrachtet man die einleitend 
beschriebenen strategisch ausgerichteten Inst-
rumente in unseren Nachbarländern, liegt es auf 
der Hand, ihre Umsetzung auch in Luxemburg in 
Betracht zu ziehen. Vor diesem Hintergrund wur-
de in  der Diskussion der mögliche Inhalt von lo-
kalen Wohnungsbaustrategien in Luxemburg auf 
vier räumlichen Ebenen diskutiert: Region, Stadt, 
Gemeinde und Quartier.

Wichtige Schlussfolgerungen wurden im Bezug 
auf die Eignung von lokalen Wohnungsbaustrate-
gien auf den unterschiedlichen Ebenen gezogen:

»» Regionale Wohnungsbaustrategien wur-
den als wichtiges Instrument für eine geord-
nete Landes- und Regionalentwicklung her-
vorgehoben – die regionale Ebene hat sich im 
Rahmen der Diskussion als sinnvolle Ebene für 
Wohnungsbaustrategien herausgeschält. Auf-
grund der Komplexität der Zusammenarbeit 
auf interkommunaler Ebene ist abzuwarten ob 
eine Umsetzung auf dieser Ebene machbar ist.

»» Städtische Wohnungsbaustrategien sind 
ein sinnvolles Instrument, um strategischen 
Einfluss auf den Wohnungsmarkt einer Stadt 
zu nehmen. Entscheidend ist allerdings die 
Umsetzung einer Strategie durch die Koope-
ration unterschiedlicher Akteure und die Aus-
stattung mit entsprechenden Instrumenten. 

»» Kommunale Wohnungsbaustrategien 
können zur Professionalisierung lokaler Woh-
nungsbaupolitik und deren Finanzierung so-
wie zur Sensibilisierung der Bevölkerung hin-

sichtlich sich verändernder Wohnbedürfnisse 
der Bevölkerung und Wohnangebote beitra-
gen. Eine angemessene Kommunikation nach 
innen und nach außen sollte deshalb unbe-
dingt gewährleistet werden.

»» Quartiersebene: Der Übergang zwischen 
der lokalen Wohnungsbaustrategie und der 
generellen städtebaulichen und programma-
tischen Planung eines Quartiers ist fließend. 
Generell sollte daher auch die Gestaltung des 
Wohnungsangebotes nicht losgelöst von der 
allgemeinen Planung des Quartieres erfolgen, 
sondern als integriertes Element im Planungs-
prozess erfolgen. 

Auf den unteren räumlichen Ebenen wird eine Vor-
arbeit der regionalen oder gesamtstädtischen Ebe-
ne vorausgesetzt. Es ist offen, inwiefern es sinnvoll 
ist detaillierte Analysen der Nachfrage auf lokaler 
oder kommunaler Ebene durchzuführen oder ob 
es nicht sinnvoller ist auf Vorarbeiten der kommu-
nalen, regionalen oder auch nationalen Planungs-
ebenen zurückzugreifen, falls diese vorliegen.

Auf den unterschiedlichen räumlichen Ebenen 
wurde ein spezifischer Bedarf für die Anwendung 
von Wohnungsbaustrategien identifiziert. Aufbau-
end darauf ist es wünschenswert, wenn einzelne 
Akteure die Erarbeitung und Umsetzung einer lo-
kalen Wohnungsbaustrategie sowie ihre konkrete 
Umsetzung angehen. Ein weiterer Erfahrungsaus-
tausch könnte so auch auf Beispiele und Erfahrun-
gen aus Luxemburg zurückgreifen.

Informationen zu den Aktivitäten der CIPU sowie 
zur Aktualität der nationalen und europäischen 
Stadtpolitik finden sich auf:

»» www.cipu.lu
»» www.facebook.com/CIPUlux
»» www.twitter.com/CIPUlux

Zusammenfassung

Atelier „Lokale Wohnungsbaustrategien“

http://www.cipu.lu
http://www.facebook.com/CIPUlux
http://www.twitter.com/CIPUlux
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Anhang
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