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Die  Wohnungsmärkte unterliegen in 
regional stark ausdifferenzierter Weise 
einem deutlichen Veränderungsprozess 
in Anbieterstrukturen und Nachfrage
mustern. Die Wohnraumförderung in 
NordrheinWestfalen ist auf diese Ent
wicklungen ausgerichtet. So beschränkt 
sie sich nicht auf einzelne Wohnungen 
und Gebäude, sondern bezieht stand
ortspezifische Veränderungsprozesse im 
Wohnumfeld und Stadtquartier in die 
Überlegungen mit ein.

Investoren motivieren

Wir suchen die Zusammenarbeit mit  
den wohnungswirtschaftlichen Ak
teuren, wollen motivieren und Inves
titionsinteresse wecken. Ausgehend  
von der Kernaufgabe „Wahrung sozi  
aler Belange“ geht es zum einen da 
rum, Menschen zu unterstützen, die  
sich aus eigener Kraft nicht an den 
Wohnungsmärkten versorgen können. 
Zum anderen sollen standortgerechte 
Angebote initiiert und zukunftsfähige 
Entwicklungen ermöglicht werden. Im 
Vordergrund stehen also nicht allein 
Quantitäten, sondern vor allem auch 
Qualitäten. Dabei sind zwei Aspekte zu 
beachten:

P Die demographischen und steuer
lichen Rahmenbedingungen wohnungs
wirtschaftlichen Handelns haben sich 
grundlegend gewandelt — das erfordert 
eine stärkere Eigeninitiative wohnungs
wirtschaftlicher Akteure und deren dia
logorientierte Neuaufstellung.

P Die Wohnungsmärkte entwickeln sich 
sehr unterschiedlich — das erfordert 
flexiblere und marktorientierte Förder
angebote.

Oliver Wittke

Als Kernaufgabe der nordrhein-westfälischen Wohnungspolitik nennt der 
zuständige Minister die „Wahrung sozialer Belange“. Diese beinhaltet nicht nur 

die Förderung von Aufwertungsinvestitionen im Bestand, sondern auch die 
finanzielle Unterstützung von Familien beim Erwerb von Wohneigentum in den 

Städten. Bei allen Maßnahmen ist es dem Autor jedoch wichtig, die 
wohnungswirtschaftlichen Akteure einzubinden, denn nur mit Hilfe des privaten 

Kapitals ließen sich die städtebaulichen Ziele erreichen. Anreize zu setzen, so 
seine Erkenntnis, sei dabei wirkungsvoller als gesetzlicher Zwang. (Red.)

Wohnungspolitik zwischen 
Marktanreiz und Marktkorrektur

Oliver Wittke ist Minister für Bauen 
und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen, Düsseldorf.

Der Autor

Wir verfolgen einen präventiven Ansatz 
und reagieren nicht erst dann, wenn 
negative Entwicklungsergebnisse zum 
Handeln zwingen. Das setzt voraus, dass 
man sich kontinuierlich mit den Fragen 
auseinandersetzt, wie sich die Gesell
schaft entwickelt, welche Bedürfnisse 
daraus entstehen, ob daran gemessen die 
bestehenden Wohnungen noch marktfä
hig sind, ob sie auf andere Ansprüche 
zugeschnitten werden müssen und wie 
sich das auf die einzelnen Wohnungs
märkte auswirkt.

Werterhaltende und nachfragegerechte 
Neugestaltungen müssen auf die Bedürf
nisse zunehmend singularisierter und 
alternder Haushalte eingehen. Neben 
solchen haushaltsstrukturellen Verände
rungen führen ausdifferenzierte Lebens
stile zu veränderten Bedürfnissen hin
sichtlich Wohnungsausstattung, Lage und 
Wohnumfeld. Das urbane Leben wird 
gerade wieder neu entdeckt, und wir 
nutzen diesen Trend, indem wir älteren 
Menschen ermöglichen, in der eigenen 
Wohnung und im angestammten Quar
tier zu verbleiben, für junge Haushalte 
attraktive Wohnangebote bereithalten, 
durch bezahlbare Wohnungen zur Miete 
und im Eigentum städtischen Standorten 
neue Attraktivität für Familien verlei 
hen und Raumangebote für neue Wohn
formen (zum Beispiel MehrGenerati
onenWohnen, AltenWG, PflegeWG) 
bereitstellen. Wohnungspolitik kann so
mit dazu beitragen, dass Wohnquartiere 

an städtischen Standorten sich mit neu
em Leben füllen und die Bereiche mit 
geballtem Erneuerungsbedarf eine Chan
ce erhalten.

Ein besonders wichtiges Ziel der Woh
nungs und Siedlungspolitik in Nord
rheinWestfalen ist es, älteren Menschen 
so lange wie möglich den Verbleib in  
den eigenen „vier Wänden“ und im ver
trauten Quartier zu ermöglichen, denn 
die bestehenden sozialen Netze helfen in 
besonderer Weise bei der Bewältigung 
des Alltags im Alter. Die Wohnraumför
derung unterstützt die Investoren bei der 
Beseitigung von Barrieren im Wohnungs
bestand oder im Wohnumfeld und im 
geförderten Neubau ist Barrierefreiheit 
inzwischen unabdingbare Fördervoraus
setzung. Die Vorteile der Barrierefreiheit 
entfalten auch generationenübergreifen
den Nutzen. Sie kommen Personen mit 
vorübergehender Bewegungsbeeinträch
tigung oder Familien mit kleinen Kin
dern zugute, denn die Barrierefreiheit  
für einen Rollstuhl verbessert auch die 
Mobilität mit einem Kinderwagen.

Eigentumsbildung in der Stadt

Viele Menschen würden gerne in den 
eigenen vier Wänden leben, weil ihnen 
Wohneigentum große Vorteile bietet.  
Es unterstützt die Vorsorge für das Alter, 
ist familien und kindgerecht, eröffnet 
individuelle Entfaltungsmöglichkeiten, 
wirkt doppelt vermögensbildend und
ist die einzige Sparform, aus der man 
schon in der Sparphase unmittelbaren 
Nutzen zieht. Diese Vorteile wollen wir 
auch weniger finanzstarken Haushalten 
zugänglich machen und deshalb wird 
neben der grundsätzlichen Förderung des 
Eigentumserwerbs zusätzliche Unterstüt
zung für junge Familien durch Kinderbo
nus und Starterdarlehen geboten. Und 
weil das Bauen in Städten und wachs
tumsstarken Regionen deutlich teurer ist, 
fördern wir das Wohneigentum in den 
Ballungsgebieten und in den Großstädten 
mit einem zusätzlichen Stadtbonus.

Wohnungspolitik muss neben der sozi
alen auch eine ökologische Verantwor
tung übernehmen und die Energieeffizi
enz von Wohngebäuden verbessern. Auf 
den Gebäudebereich entfallen 40 Pro
zent des Gesamtenergieverbrauchs, dem
entsprechend groß sind die Potenziale 
zur Energieeinsparung. Neben positiven 
ökologischen Auswirkungen sind zudem 
auch Vorteile für Mieter und Vermieter 
zu erzielen, wenn die Heizkosten sinken, 
der Wohnkomfort gesteigert wird, der 
Immobilienwert erhalten oder erhöht 
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wird und so der Wohnraum sich besser 
vermieten oder verkaufen lässt.

Deshalb fördern wir in Sozialwohnungs
beständen auch Maßnahmen zur Ener
gieeinsparung (Fenster, Wärmedämmung, 
Heiztechnik) und berücksichtigen dabei 
die geringen Mieterhöhungsspielräume 
im geförderten Wohnungsbau und die 
begrenzte Mietzahlungsfähigkeit der 
Zielgruppen sozialer Wohnraumförde
rung. Und für neu errichtete Eigentums
objekte bieten wir einen zusätzlichen 
Klimabonus, der unter bestimmten Vo
raussetzungen auch beim Erwerb von 
Bestandsobjekten möglich ist.

Erhöhung der Wohnqualität 

Die vielfältigen Qualitätsansprüche tref
fen häufig auf Wohnungsbestände, die 
heutigen Ansprüchen und zukünftigen 
Erwartungen kaum Stand halten können, 
weil sie deutlich überaltert und stark 
erneuerungsbedürftig sind, mit der Fol
ge, dass vielerorts die Bedarfs und An
gebotsstrukturen auseinanderzulaufen 
drohen. Immerhin stammt ein Viertel der 
Wohnbauten in NordrheinWestfalen aus 
der Zeit bis 1948, ein weiteres Viertel 
wurde in den Jahren von 1949 bis 1968 
errichtet und in den großen Städten sind 
sogar mehr als zwei Drittel aller Woh
nungen vor 1968 errichtet worden. Dem
entsprechend groß sind der Neugestal
tungsbedarf sowie das Ausmaß von Er
neuerungs und Umbaumaßnahmen.

Angesichts rückläufiger Bevölkerungs
entwicklung und auf vielen Märkten 
erkennbar nachlassendem Nachfrage
druck ist es heute leichter, städtebau
liche Fehlentwicklungen aus früheren 
Jahrzehnten zu korrigieren. Hochhaus
siedlungen oder Schlichtwohnungsbe
stände müssen qualitativ aufgewertet 
werden. Für jeden Standort sind die 
Chancen und Grenzen möglicher woh
nungswirtschaftlicher und damit auch 
städtebaulicher Verbesserungen indivi
duell zu prüfen und die jeweiligen Be
lange der Bewohner zu berücksichtigen. 
Sofern dadurch das betreffende Wohn
quartier eine neue Marktfähigkeit erlan
gen kann, unterstützen wir den Rückbau 
von Großwohnformen und eine städte
baulich verträgliche Ersatzbebauung. 
Finanzielles Engagement des Landes soll 
die erforderlichen Umgestaltungsaufga
ben anregen, begleiten und unterstützen 
— das System funktioniert aber nur mit 
umfangreichen Investitionen privater 
Akteure. Nur unter Einbeziehung privaten 
Kapitals wird es möglich sein, die Innen
städte aufzuwerten, Wohnquartiere um

Entwicklung der Baugenehmigungen (Wohnungen in Tausend)

Quelle: Statistisches Bundesamt

zustrukturieren und zu stabilisieren sowie 
brach gefallene Flächen neu zu nutzen.

Partnerschaftliches Handeln

Unsere Wohnungs und Siedlungspolitik 
braucht Partner in den Kommunen und 
bei den Wohnungseigentümern. Nur 
gemeinsam können tatsächliche Verbes
serungen von Wohnungen und Wohn
umfeld, von Quartier und Stadtteil er
reicht werden. Eine dafür wichtige ge
meinsame Entscheidungsgrundlage 
bieten kommunale Handlungskonzepte, 
die mittelfristige Sicherheit für woh
nungswirtschaftliche Investitionen da
durch schaffen, dass zwischen Kommune 
und Wohnungswirtschaft abgestimmte 
lokale Handlungserfordernisse benannt 
und gemeinsam getragene Maßnahmen 
vereinbart werden. Wir unterstützen 
diese Handlungskonzepte mit projektbe
zogenen Fördermitteln und durch eine 
Flexibilisierung der Fördertatbestände.  
So erhalten die Kommunen den erfor
derlichen Gestaltungsspielraum, um die 
örtlichen und regionalen Wohnungs
markterfordernisse im Zusammenspiel 
mit den wohnungswirtschaftlichen Ak
teuren erfolgreich zu meistern.

Eine gute Kooperation zwischen öffent
licher Hand und privaten Investoren ist 
unerlässlich, und es ist eine besondere 
Herausforderung, Einzel und Kleineigen
tümer zu aktivieren. An innerstädtischen 
Einzelhandelsstandorten haben wir be
reits mit Immobilien und Standortge
meinschaften in 22 Modellvorhaben gute 
Erfahrungen gemacht. Engagierte Eigen
tümer und gewerbliche Mieter haben 
bewiesen, dass sie bereit und in der Lage 
sind, ihr Stadtviertel gemeinsam zu ent

wickeln und aufzuwerten. Die Modell
vorhaben haben aber auch gezeigt,  
dass diese freiwilligen Zusammenschlüs
se häufig an organisatorische und finan
zielle Grenzen stoßen, was eine erfolg
reiche Umsetzung von Aufwertungsmaß
nahmen erheblich erschweren kann. 

Durch die jetzt erfolgte gesetzliche Re
gelung wollen wir erreichen, dass alle 
Grundeigentümer eingebunden werden 
können, sofern sie wirtschaftlich durch 
die Maßnahmen profitieren. Dabei steht 
die Überzeugung durch Argumente, und 
nicht der Zwang im Mittelpunkt. Deshalb 
ist im Vorfeld ein umfangreicher Diskus
sions und Abstimmungsprozess erfor
derlich, denn nur wenn mehr als drei 
Viertel der Eigentümer und Erbbaube
rechtigten sich auf Verbesserungsmaß
nahmen und deren Finanzierung geeinigt 
haben, kommen vertragliche Regelungen 
mit der Kommune und eine Abgabenver
pflichtung in Betracht. Für Wohnquar
tiere laufen derzeit Modellverfahren in 
Dortmund, Köln und Wuppertal, um 
Kooperations, Gestaltungs und lnves
titionsmöglichkeiten zu erproben. Wir 
wollen in Erfahrung bringen, welche 
Maßnahmen in welcher räumlichen und 
strukturellen Situation für Einzeleigentü
mer sinnvoll und finanziell tragbar sind.

Wohnungspolitik muss privates Engage
ment erleichtern und zu neuen Ideen 
durch gute Beispiele anregen. Deshalb 
unterstützen wir marktorientierte Dis
kussionsprozesse, kooperationsbasierte 
Handlungsoptionen und qualitätsstei
gernde Projekte des experimentellen 
Wohnungsbaus. Uns geht es in der Woh
nungspolitik nicht um eine Entschei
dung zwischen Anreiz und Korrektur, 
sondern um Korrektur durch Anreiz.
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