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Großwohn- und Zeilenbausiedlungen sind 
prägende Bestandteile urbaner Räume 
in Nordrhein-Westfalen. Seit ihrer Ent-
stehung in der Nachkriegszeit haben sie 
eine wechselvolle Geschichte durchlebt. 
Ursprünglich als moderne Wohnstandor-
te zur Versorgung breiter Bevölkerungs-
schichten errichtet, waren vor allem Groß- 
wohnsiedlungen früh von (städte-)bau-
lichen und sozialen Herausforderungen 
geprägt. In der Folge wurden vielfältige 
Erneuerungsaktivitäten angestoßen. An-
gesichts angespannter Wohnungsmärkte 
stellt sich die Frage, welche Rolle große 
Siedlungen aktuell für die Wohnraumver-
sorgung in NRW übernehmen und wie sie 
für Herausforderungen wie Klimawandel 
und soziodemografische Veränderungen 
qualifiziert werden können. Dieses ILS-
TRENDS stellt die Ergebnisse eines For-
schungsprojekts in Kooperation mit dem 
Ministerium für Heimat, Kommunales, 
Bau und Digitalisierung des Landes Nord-
rhein-Westfalen vor, das aktuelle Erneue-
rungs- und Entwicklungsprojekte in elf 
Siedlungen untersucht hat.

NEUSTART FÜR GROSSE 
SIEDLUNGEN IN NRW? 
AKTUELLE TRENDS UND 
HANDLUNGSPERSPEKTIVEN
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NEUSTART FÜR GROSSE SIEDLUNGEN IN NRW?
AKTUELLE TRENDS UND HANDLUNGSPERSPEKTIVEN

Große Siedlungen sind heute erneut Ge- 
genstand wohnungs- und stadtentwick- 
lungspolitischer Debatten. Zwischen his- 
torischer Wohnraumoffensive und aktu- 
ellen Transformationsanforderungen rü- 
cken sie als zentrale Bausteine der Wohn- 
raumversorgung und Stadtentwicklung  
in den Blick. Unter dem Begriff „große  
Siedlungen“ werden Zeilenbausiedlungen  
und Großwohnsiedlungen zusammen- 
gefasst. Zeilenbausiedlungen der Nach- 
kriegszeit entstanden insbesondere zur 
raschen Bewältigung der akuten Woh- 
nungsnot und zur flächendeckenden Ver- 
sorgung der Bevölkerung mit Wohnraum.  
Auch Großwohnsiedlungen in Nordrhein- 
Westfalen wurden vielfach im Rahmen 
öffentlicher Investitionen und staatlicher 
Wohnungsbauprogramme realisiert, um  
breiten Bevölkerungsschichten qualitäts- 
vollen und zeitgemäßen Wohnraum be- 
reitzustellen (Zimmer-Hegmann/Fasselt 
2006; siehe Infobox 1 und 2).

Die einsetzende Suburbanisierung, ein 
Sanierungs- und Investitionsstau, nega-
tive mediale Zuschreibungen und feh-
lende soziale Angebote und Infrastruk-
turen führten zu ersten Problemen in 
vielen Großwohnsiedlungen in NRW, so- 
dass diese bereits in den 1980er Jahren  
zunehmend an Attraktivität verloren  
und sich Tendenzen einer sozialen Ent- 
mischung, überdurchschnittlichen Fluk- 
tuation und Leerstand zeigten (Deutscher  
Bundestag 1988). Besonders betroffen 
waren einige Großwohnsiedlungen, wo- 
hingegen Zeilenbausiedlungen unauf- 
fällig blieben. Zeilenbausiedlungen stel- 
len eher einen akzeptierten Bestandteil 
der Siedlungsstruktur und des Wohnungs- 
angebots dar (Ruprecht 2015), insbeson- 
dere im Ruhrgebiet. 

Für Investierende aus dem Ausland führ-
ten veränderte finanzökonomische Rah-
menbedingungen in Verbindung mit der 

Abschaffung der Wohnungsgemeinnüt-
zigkeit ab Ende der 1990er Jahre zu einer 
zunehmenden Attraktivität des deut-
schen Immobilienbestands. Nordrhein-
Westfalen war überdurchschnittlich von 
der Privatisierung von Wohnungsbe-
ständen, die zuvor im Besitz von Bund, 
Ländern und Kommunen waren, und ih-
rem Aufkauf durch vorwiegend rendite-
orientierte Eigentümer*innen betroffen 
(Landtag Nordrhein-Westfalen 2013: 20). 
Diese Aufkäufe der Wohnungsbestände 
setzten ganze Quartiere durch fehlende 
Instandsetzungen und Investitionen so- 
wie einseitige Belegungsstrategien un- 
ter Problemdruck: Land und Kommunen 
mussten sich in der Folge mit vernach-
lässigten und verwahrlosten Beständen, 
deren baulichen Mängeln und Sanie-
rungsstaus auseinandersetzen. 

In Nordrhein-Westfalen entwickelte sich 
schrittweise seit den 1980er Jahren eine 
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integrierte Stadterneuerungs- bzw. Stadt- 
entwicklungspolitik, die in den 1990er Jah- 
ren in Programmen institutionell verankert 
wurde (NRW-Landesprogramm „Stadtteile 
mit besonderem Erneuerungsbedarf“ 
1993).

Das nordrhein-westfälische Programm 
kann als Vorläuferprogramm zum spä- 
teren Bund-Länder-Handlungsprogramm 
„Soziale Stadt – Stadtteile mit beson- 
derem Entwicklungsbedarf“ bezeichnet 
werden. Mit diesen integrierten Hand- 
lungsprogrammen wurden große Sied-
lungen bzw. Großwohnsiedlungen mit 
hohem Leerstand als Gebietstyp explizit 
adressiert (Häußermann/Walther 2018). 
Dies gilt ebenso für die „Stadtumbau“- 
Programme („Stadtumbau-West“ ab 
2004), die darauf ausgerichtet waren,  
Handlungsperspektiven für schrump- 
fende Gebiete, u. a. auch Großwohn- 
siedlungen, zu entwickeln. Dazu gehör-
te auch der (Teil-)Abriss von Wohnraum 
in hochgeschossigen Gebäuden. 

Großwohn- und Zeilenbausiedlungen 
unterscheiden sich in wesentlichen 
strukturellen und städtebaulichen Merk- 
malen, etwa hinsichtlich ihrer Wohn-
dichte. Beide Siedlungsformen erfor-
dern jedoch zyklisch wiederkehrende 
staatliche Interventionen und Förder- 
maßnahmen, um ihre bauliche, so-
ziale und funktionale Entwicklung zu 
sichern.

Da die Siedlungen teils von kommuna- 
len oder im öffentlichen Interesse han- 
delnden Wohnungsgesellschaften be- 
wirtschaftet werden und einen rele-
vanten Teil des Wohnungsbestands in  
urbanen Räumen ausmachen, wird ihre 
Erneuerung und Entwicklung auch heute 
noch als öffentlich relevantes wohnungs- 
und sozialpolitisches Handlungsfeld ge- 
sehen (Hunger 2015; Landtag Nord-
rhein-Westfalen 2013; vhw Wohnraum- 
versorgung Berlin 2024).

 
INFOBOX 2

GROSSWOHNSIEDLUNG
Großwohnsiedlungen entstanden vor allem zwischen den 1960er 
und 1980er Jahren im Zuge großmaßstäblicher Stadterweiterungs- 
und Wohnungsbauprogramme. Sie stehen ebenfalls im Kontext der 
städtebaulichen Leitbilder der Moderne, wurden jedoch teils als 
Gegenentwicklung zu aufgelockerten und extensiven Siedlungen 
häufig in stärker verdichteter und hochgeschossiger Bauweise 
(„Urbanität durch Dichte“) umgesetzt (Reicher et al. 2023).

Charakteristisch sind große Wohnkomplexe mit Hochhäusern oder 
Punkthochhäusern, die meist in ein funktional gegliedertes Quartier 
mit integrierten Versorgungs-, Freizeit- und Infrastruktureinrichtun-
gen eingebettet wurden.

 
INFOBOX 1

ZEILENBAUSIEDLUNG
Siedlungen in Zeilenbauweise entstanden vor allem in den 1950er 
und 1960er Jahren in Zeiten großer Wohnungsnot im Rahmen von 
umfangreichen Wiederaufbau- und Wohnungsbauprogrammen (Ru-
precht 2015). Städtebaulich orientierten sie sich an Leitbildern der 
funktionalistischen Stadtplanung der Moderne aus den 1920er und 
1930er Jahren, die eine aufgelockerte Bebauung mit viel Licht, Luft 
und Grün vorsahen.

Charakteristisch für die Siedlungen sind Mehrfamilienhäuser als 
Zeilenbauten mit in der Regel drei bis fünf Geschossen. Die Gebäu-
de sind in ungefähr gleichmäßigen Abständen zueinander mit einer 
senkrechten Ausrichtung zur Straße, einer eher geringen baulichen 
Dichte und großzügigen Freiflächen zwischen den einzelnen Gebäu-
den angeordnet. 
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DAS PROJEKT „WOHNEN 
IM ZUSAMMENHANG“

Für die Bereitstellung von Wohnraum 
sind große Siedlungen in Deutschland, 
und somit auch in Nordrhein-Westfalen, 
nach wie vor von entscheidender Be-
deutung, insbesondere angesichts der 
aktuellen Lage auf den Wohnungsmärk-

ten. Vor diesem Hintergrund wurde das 
Projekt „Wohnen im Zusammenhang. 
(Städte-)bauliche Erneuerung und so-
ziale Entwicklung großer Siedlungen 
in Nordrhein-Westfalen“ in Koopera-
tion mit dem Ministerium für Heimat, 
Kommunales, Bau und Digitalisierung 
des Landes Nordrhein-Westfalen in den 
Jahren 2024 bis  2025 durchgeführt. 
Trotz der langjährigen politischen Auf-

Abbildung 1: Verteilung von Großwohn- und Zeilenbausiedlungen in NRW. Quelle: ILS
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Datengrundlage: eigene Recherche; Daten erhoben auf Grundlage einer Satellitenbildauswertung (Google Maps), Informationen des MHKBD NRW, 
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Geodatengrundlage: GeoBasis-DE/BKG 2022
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Die ILS-StadtRegionen zeigen die beschäftigungsstärksten 
Kernstädte und ihre Einzugsbereiche samt Subzentren. 
Die hier gezeigte Raumabgrenzung (Stand 2026) 
war zu Redaktionsschluss noch nicht online verfügbar.

merksamkeit wurde bislang nur wenig 
untersucht, wie aktuelle Erneuerungs-
prozesse in großen Siedlungen konkret 
ausgestaltet sind und welche Hand-
lungsperspektiven sich daraus für ihre 
zukünft ige Entwicklung ableiten lassen. 
Ziel des Projekts war es, am Beispiel 
ausgewählter Siedlungen mit umfas-
senden Erneuerungsprozessen zu ana-
lysieren, wie große Siedlungen langfris-



NEUSTART FÜR GROSSE SIEDLUNGEN IN NRW? 5

tig erhalten, baulich erneuert und an 
veränderte Wohnbedürfnisse (Kabisch/
Grossmann 2013), etwa im Hinblick auf 
altersgerechtes Wohnen, sowie an ge-
sellschaftliche Anforderungen wie den 
Klimaschutz angepasst werden, und 
zugleich weiterhin bezahlbaren Wohn-
raum bieten können. Es wurden daher 
als Fallstudien ausschließlich große 
Siedlungen betrachtet, in denen in den 
letzten Jahren Erneuerungs- und Ent-
wicklungsmaßnahmen angestoßen und 
umgesetzt wurden.

476 GROSSWOHN- UND ZEILEN- 
BAUSIEDLUNGEN IN NORDRHEIN- 
WESTFALEN

Zunächst wurde eine NRW-weite Voll- 
erhebung aller Zeilenbau- und Groß-
wohnsiedlungen mittels einer systema- 
tischen Online-Recherche durchgeführt. 
Berücksichtigt wurden Zeilenbausied-
lungen ab ca. 350 Wohneinheiten, die 
durch eine geringe Dichte und weite 
Grünräume zwischen den einzelnen Ge-
bäuden geprägt sind, oder Siedlungen, 
die unter dieser Grenze liegen, aber 
städtebaulich im besonderen Maße die 
Umgebung prägen, oder in denen bei-
spielhafte Erneuerungsprozesse stattge- 
funden haben. Zudem wurden Großwohn- 
siedlungen ab ca. 500 Wohneinheiten 
sowie in Einzelfällen punktuelle Bauten 
und Siedlungen einbezogen, die unter 
dieser Grenze liegen, aber städtebau-
lich im besonderen Maße die Umgebung 
prägen. Insgesamt wurden 476 Sied-
lungen in Nordrhein-Westfalen identi- 
fiziert (siehe Abb. 1). Die räumliche Ver- 
teilung verdeutlicht eine klare Konzen- 
tration in den städtischen Verdichtungs- 
räumen Nordrhein-Westfalens, insbeson- 
dere entlang Rhein und Ruhr.

DIE VIELFALT GROSSER 
SIEDLUNGEN IN NRW

Von den 476 bestehenden Siedlungen 
in NRW wurden aufgrund von Daten-
verfügbarkeit und Varianz 52 Siedlun-
gen ausgewählt, um eine Typologie der 
Zeilenbau- und Großwohnsiedlungen in 
NRW zu erstellen. Zugrunde gelegt wur-
den Baualter, Größe und stadträum-
liche Lage der Siedlungen. Die ausge- 
wählten Merkmale basieren auf der 

Datenverfügbarkeit und stehen zugleich 
in Zusammenhang mit den Merkmalen 
und Herausforderungen der Siedlungen 
entsprechend ihrem jeweiligen Ent-
stehungskontext (z. B. einem ähnlichen 
städtebaulichen Leitbild wie „Urbanität 
durch Dichte“ folgend). Daraus ergaben 
sich die folgenden Typen:

Großflächige Stadterweiterungen wur- 
den oftmals als funktional eigenständige 
Stadtteile nach einem übergeordneten  
städtebaulichen Konzept entwickelt. Sie 
liegen meist am Rand eines Ballungs-
raums oder einer Großstadt und um- 
fassen in der Regel über 3.000 Wohnein-
heiten (WE). Aufgrund ihrer Größe ver-
fügen sie über eine eigene Infrastruktur 
der Daseinsvorsorge (Einzelhandel, Bil- 
dungseinrichtungen, soziale Dienste, Frei- 
zeitangebote). Unterschiedliche Teilbe- 
reiche innerhalb der großflächigen Stadt- 
erweiterungen sind oft durch unter-
schiedliche Baustrukturen geprägt. 

Die prominentesten Beispiele für die-
sen Strukturtypus in Nordrhein-West-
falen sind die ab den 1950er Jahren 
errichtete Sennestadt in Bielefeld, die 
vorwiegend durch Zeilen- und Reihen-
hausstrukturen, aber an ihren Rändern 
auch durch Teilbereiche mit Großwohn- 
siedlungsstrukturen geprägt ist, sowie 
Köln-Chorweiler, das als typische Groß- 
wohnsiedlung nach dem Leitbild „Ur-
banität durch Dichte“ ab den 1960er 
Jahren errichtet wurde (siehe Abb. 2).

Siedlungen des Typus der großen Stadt-
teilerweiterungen unterscheiden sich 
von großflächigen Stadterweiterungen vor 
allem durch ihre Größe (Zeilenbau: ab ca. 
500 WE, Großwohnsiedlung: ab ca. 1.500 
WE). Sie schließen häufig an vorhande-
ne Siedlungsstrukturen an und ergän-
zen diese, können aber auch isoliert 
liegen. Ein übergeordnetes städtebau- 
liches Konzept ist erkennbar und die  
Siedlungen bilden prägende Teilbereiche 

Abbildung 2: Blick auf Köln-Chorweiler
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mit eigenen Infrastrukturangeboten - teils 
am Stadt- als auch am Innenstadtrand. 
Große Stadtteilerweiterungen finden 
sich in vielen nordrhein-westfälischen 
Städten. Als Beispiel für eine Groß-
wohnsiedlung kann der Tossehof in 
Gelsenkirchen benannt werden, der mit 
einer Gesamtzahl von 3.000 WE (vor 
Rückbau) am Innenstadtrand errichtet 
wurde (siehe Abb. 3).

Beim Typus der kleinen Stadtteiler-
gänzungen handelt es sich um kom-
pakte Siedlungen mit bis zu 500 WE 
(Zeilenbau) bzw. 1.500 WE (Großwohn-
siedlungen oder Hochhauskomplexe). 
Sie fügen sich meist in bestehende 
Stadtteile ein, oft als kleinere Quartie-
re, die als Keile oder Blöcke angelegt 
sind und finden sich in nordrhein-
westfälischen Kommunen in allen La-
gen, vom Stadtrand bis zur zentralen, 
innenstadtnahen Lage. Das Zitadellen-
viertel in Wesel ist ein Beispiel für eine 
Zeilenbausiedlung (siehe Abb. 4). Es 
wurde mit rund 300 WE ab den 1950er 
Jahren am Innenstadtrand errichtet.

Neben reinen Zeilenbau- und Großwohn-
siedlungen finden sich aber auch Misch-
formen sowie heterogene Siedlungen. 
Heterogene Siedlungen bestehen vor-
wiegend aus Zeilenbebauung, die im 
Laufe der Zeit durch verschiedene Wohn- 
bauprojekte ergänzt wurden. Dadurch 
entstanden unterschiedliche Bau- und 
Raumtypologien, oft mit einzelnen 
Wohnblöcken oder Straßenzügen, die 
sich meist nicht klar abgrenzen lassen. 
Beispiel für eine heterogene Siedlung 
ist die Flüssesiedlung in Bochum, die 
ab den 1950er Jahren am Stadtrand 
gebaut wurde und eine Größe von rund 
1.100 WE aufweist.

In unserem Untersuchungssample ver-
treten sind auch Hochhauskomplexe, 
wie der Citywohnpark in Duisburg (siehe 
Abb. 5). Hochhauskomplexe sind seit den 
1960er Jahren entstandene, städtebau-
lich dominante Gebäudeensembles oder 
Solitäre. Sie heben sich deutlich von der 
übrigen Bebauung ab und liegen häu-
fig am Innenstadtrand, vereinzelt auch 
in Stadtrand- oder sogar peripherer Lage.

Abbildung 3: Der Tossehof in Gelsenkirchen

Abbildung 4: Das Zitadellenviertel in Wesel

Abbildung 5: Der Citywohnpark in Duisburg
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Abbildung 6: Die elf betrachteten Siedlungen im Überblick. Quelle: ILS in Anlehnung an die Gebietskulissen zur sachlichen und räumlichen 
Diff erenzierung der Wohnraumförderung in Nordrhein-Westfalen (Regiokontext/MHKBD 2023).
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IN DIE TIEFE:
ELF FALLSTUDIEN

Für elf Siedlungen (siehe Abb. 6), in 
denen in den vergangenen Jahren um-
fassende Erneuerungs- und Entwick-
lungsmaßnahmen umgesetzt wurden, 
erfolgte eine vertieft e Fallstudienana-
lyse.

Bei der Auswahl der Fallbeispiele wur-
de auf eine möglichst große Varianz 
hinsichtlich Eigentümer*innenstruk-
turen, siedlungsstruktureller Ausprä-
gungen und stadträumlicher Kontexte 
geachtet. In einem Großteil der unter-
suchten Siedlungen kamen Programme 
der Wohnraum- und Städtebauförde-
rung zur Modernisierung und Weiter-
entwicklung der Siedlungen zum Ein-
satz.

Die Fallstudienanalyse umfasste Orts-
begehungen mit der Kartierung zentra-
ler baulicher und freiräumlicher Struk-

turen, eine weiterführende Dokumen-
ten- und Online-Recherche sowie die
Erstellung systematischer Siedlungs-
porträts. Insbesondere wurden 23 leit-
fadengestützte Expert*inneninterviews
mit Vertreter*innen von Wohnungsun-
ternehmen (12), kommunalen Verwal-
tungen (6), sozialen Organisationen (3) 
und Architekturbüros (2) geführt.

Basierend auf der Fallstudienanalyse 
konnten folgende Ausgangsbedingun-
gen als entscheidend für die Entwick-
lung und Erneuerung großer Siedlun-
gen identifi ziert werden: Einbettung in 
die Umgebung, baulicher Zustand und 
Attraktivität der Bestände, Nutzungen 
und Infrastrukturen, sowie soziodemo-
grafi sche Strukturen.

Dennoch sind die Ansatzpunkte für
die Entwicklung großer Siedlungen
jeweils sehr spezifi sch und müssen an die 
Besonderheiten der einzelnen Sied-
lung angepasst werden.

UNTERSCHIEDLICHE RAHMEN-
BEDINGUNGEN, UNTERSCHIEDLICHE 
POTENZIALE

Größe und Einbindung der Siedlung in 
die bestehenden Stadtstrukturen boten 
in den untersuchten Siedlungen un-
terschiedliche Ausgangslagen für die 
Erneuerungs- und Entwicklungsmaß-
nahmen. Zeilenbau- und Großwohn-
siedlungen sind dabei durch entschei-
dende funktionale und soziale Unter-
schiede gekennzeichnet, die den Sied-
lungen unterschiedliche Handlungspers-
pektiven eröff neten. 

Zeilenbausiedlungen bieten auf der 
einen Seite mit ihrer aufgelockerten 
Siedlungsstruktur und den großzügi-
gen Freifl ächen spezifi sche Qualitäten. 
Allerdings blieben umfangreiche Mo-
dernisierungs- und Erneuerungsmaß-
nahmen des Gebäudebestands in den 
letzten Jahrzehnten aus. Es wurden le-
diglich einzelne Modernisierungsmaß-
nahmen durchgeführt, z. B. Erneuerung 
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der Fenster oder Heizungsanlagen. 
Nicht mehr zeitgemäße bzw. homoge-
ne Grundrisse der 1950/1960er Jahre, 
fehlende Barrierefreiheit, und generell 
energetische und bauliche Mängel ei-
ner Schlichtbauweise, die schwer auf 
den heutigen Wohnstandard zu bringen 
sind, stellen grundsätzliche Probleme 
dar. Durch Neubau oder umfangreiche 
Modernisierung konnte in den unter-
suchten Siedlungen ein vielfältigeres 
Wohnungsangebot geschaffen werden. 

Dabei muss gerade bei Zeilenbausiedlun-
gen zwischen dem Nachverdichtungs- 
potenzial und der Erhaltung der großzü-
gigen Freiflächen abgewogen werden. 
Innenstadtnahe oder gut angebundene 
Zeilenbausiedlungen bieten ein Nachver- 
dichtungspotenzial, das von eher punk-
tuellen Nachverdichtungen bis zu groß- 
flächigeren Ergänzungen reicht. Zugleich 
kann die Entwicklung der großzügigen  
Abstandsflächen zu wertvollen Grün-  
und Aufenthaltsflächen die Attraktivität 
der Siedlungen enorm steigern (siehe 
Abb. 7).

Zeilenbausiedlungen sind einerseits 
aufgrund ihrer Größe überschaubarer 
in der Modernisierung und andererseits 
leichter als Großwohnsiedlungen zu 
vermarkten, da sie „breitere Schichten, 
breitere Zielgruppen ansprechen als 
höhergeschossige Objekte“ (Vertreter 
der Wohnungswirtschaft).

Abbildung 7: Umgestaltete Abstandsflächen in der Eichbaumsiedlung in Mülheim an der Ruhr

Bei Großwohnsiedlungen sind dagegen 
höhere und tiefgreifendere Investitio-
nen erforderlich, die die äußere Gestalt 
der Siedlungen – die Gebäude und das 
Wohnumfeld – entscheidend verändern. 
Veränderungen in Gestalt und Erschei-
nungsbild sind wichtig, um der nega-
tiven externen Wahrnehmung hoch- 
geschossiger Wohnbauweise entgegen- 
zuwirken. Derzeit sind Großwohn-
siedlungen trotz der aktuellen Woh-
nungsmarktlage zu wenig für Haus- 
halte attraktiv, die über alternative Wahl- 
möglichkeiten auf dem Wohnungs-
markt verfügen. 

Aufgrund der Wohnungsmarktlage ist 
derzeit die Erhaltung und Modernisie-
rung des Wohnraumbestands durch 
die Modernisierung der Gebäude drän-
gend, während vor einigen Jahren 
noch über den Rückbau oder Abriss 
hochgeschossiger Gebäude diskutiert 
wurde. Im Hinblick auf die stadträumli-
che Lage sind zentral gelegene Siedlun-
gen oder Hochhauskomplexe – wie der 
Citywohnpark in Duisburg – aufgrund 
ihrer guten Erreichbarkeit besonders 
attraktive Wohnorte. Angesichts der 
aktuellen Anspannung auf den Woh- 
nungsmärkten verzeichnen zunehmend 
auch peripher gelegene Großwohn-
siedlungen eine wachsende Nachfrage, 
sofern sie gut an den öffentlichen Nah-
verkehr angebunden sind. Aus kom-
munaler Perspektive erweist sich dabei 

die Verbesserung der verkehrlichen 
Anbindung als Schlüsselfaktor bei der 
Entwicklung der Siedlungen. 

Die Nachfrage nach dem Wohnungsbe-
stand und die marktfähige Miete nach 
Sanierung sind zentrale Rahmenbedin-
gungen, die über die Wirtschaftlichkeits-
überlegungen der Wohnungsunterneh-
men maßgeblich die Eingriffsintensität 
von Modernisierungs- und Entwick-
lungsmaßnahmen in den Siedlungen 
beeinflusst. Die Mietwohnungsmärkte 
in den Städten stellen unterschiedliche 
Kontexte für die Siedlungsentwicklung 
dar: In hochpreisigen Regionen wie Köln 
lassen sich naturgemäß höhere Miet-
preise erzielen als in niedrigpreisigen 
Wohnungsmarktregionen.

WOHNUNGSUNTERNEHMEN 
ALS ZENTRALE AKTEURE

Die Entwicklung der Siedlungen hängt 
entscheidend von den Handlungslogiken, 
Renditeorientierungen und Unternehmens- 
zielen der bestandshaltenden Wohnungs- 
unternehmen ab. So lassen sich Woh- 
nungsgenossenschaften, kommunale Ge- 
sellschaften und private Wohnungsun-
ternehmen von Finanzinvestoren oder 
institutionellen Anlegern abgrenzen (vhw/ 
Wohnraumversorgung Berlin 2024). Die 
Handlungslogiken der Unternehmen 
bewegen sich innerhalb eines Konti-
nuums zwischen langfristig bestands-
haltenden und kurzfristig orientierten 
Strategien einerseits und zwischen weni-
ger renditeorientierten und vorwiegend 
renditeorientierten Interessen.

Darüber hinaus ist der Quartierskontext 
zwar für alle Wohnungsunternehmen 
von Bedeutung (Haferkamp 2020), den-
noch unterscheidet sich die Gewich-
tung von Quartiersentwicklungsmaß- 
nahmen gegenüber der reinen Be-
wirtschaftung der Bestände. Dement-
sprechend haben die Mitarbeit an Gre-
mien der Quartiersentwicklung sowie 
Bewohnendenbeteiligung oder Sozial-
raumarbeit unterschiedliche Priorität 
in den Unternehmen. Einige Wohnungs-
unternehmen verstehen sich explizit als 
Akteur*innen der Stadtgestaltung und 
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Quartiersentwicklung. Wenn sich Un-
ternehmen dem langfristigen Erhalt 
ihres Wohnungsbestands verpflichtet 
fühlen – im Gegensatz zu kurzfristig und 
vorwiegend renditeorientierten Hand-
lungslogiken – dann sind sie bereit, 
punktuell und temporär gezielt zu in-
vestieren (beispielsweise in Wohnum-
feld oder soziale Aspekte), auch wenn 
es sich erst in einer langfristigen Pers-
pektive rentiert. Die Bestände werden 
in diesem Fall nicht nur im Kontext 
der Siedlung und ihrer Entwicklungs-
perspektiven, sondern im Kontext des 
Gesamtportfolios des Wohnungsunter-
nehmens bewertet.

Darüber hinaus beeinflusst die Eigentü-
mer*innenstruktur, also die Kombina-
tion unterschiedlicher Wohnungsunter- 
nehmen, die Entwicklung der Siedlun-
gen zentral.

„Insgesamt war es natürlich für uns leicht, 
dadurch, dass wir der einzige Eigen- 
tümer sind, ist so eine Entwicklung [..] 
erst möglich. [..] wenn man viele ver-
schiedene Eigentümer hat, die alle 
andere Interessen [..] haben, kann so 
eine Entwicklung nicht so voranschrei-
ten, weil es immer welche gibt, die es 
anders sehen, die nichts machen möch-
ten, die andere Entscheidungen treffen 
möchten auf einer anderen Basis.“

(Vertreter der Wohnungswirtschaft)

Im Gegensatz dazu werden Investitio-
nen in Quartiere, die in den Händen vieler 
Eigentümer*innen sind, von den Woh- 
nungsunternehmen besonders kritisch  
geprüft. So können Eigentümer*innen, 
die eine zusammenhängende Wohn- 
siedlung bewirtschaften, die Quartiers- 
entwicklung einfacher prägen als Eigen- 
tümer*innen in Siedlungen mit hetero- 
gener Eigentumsstruktur (wie Münster- 
Brüningheide, Gelsenkirchen-Tossehof und 
Köln-Chorweiler), in denen die Bewirt- 
schaftungskonzepte und Unternehmens- 
ziele der anderen Eigentümer*innen die 
Entwicklungsperspektiven der eigenen 
Wohnbestände mitbestimmen.

In großen Siedlungen mit heterogener  
Eigentumsstruktur bedarf es formeller 

und informeller Aushandlungsmechanis- 
men, um Negativspiralen im Quartier,  
durch z. B. fehlende Investitionsbereit- 
schaft anderer Eigentümer*innen, zu 
verhindern oder zu durchbrechen. Auf  
dieser Grundlage setzen Wohnungs- 
unternehmen in solchen Siedlungen da-
rauf, dass sich ihre Investitionen auf 
Dauer auszahlen.

„[..] also ich hoffe einfach, dass diese positi-
ven Impulse, die wir gesetzt haben, dass 
die auch dazu führen, dass die Eigentümer-
gemeinschaften jetzt kontinuierlich auch 
in ihre Wohnungsbestände investieren.“

(Vertreter der Wohnungswirtschaft)

Wohnungsunternehmen sind somit 
zentrale, aber sich in ihren Interessen 
und ihrem Engagement auch unter-
schiedlich positionierende Akteure der 
Quartiersentwicklung, die die Entwick-
lungsperspektiven von großen Siedlun-
gen entscheidend prägen.

VON DER INSTANDSETZUNG 
ZUR INTEGRIERTEN BESTANDS- 
ENTWICKLUNG

Konkret wurden die Investitionen meist 
durch den schlechten baulichen Zu-
stand, bautechnische Mängel und In-
standhaltungsrückstände ausgelöst. 
Das Ziel, den Gebäudesektor bis zum 
Jahr 2045 klimaneutral zu qualifizieren,  
stellt aus Sicht der Wohnungsunter-
nehmen einen wichtigen Begründungs- 
kontext für Investitionsentscheidungen 
dar. Es bildet den Hintergrund für den 
erkennbaren Fokus auf energetische Sa- 
nierungen in allen untersuchten Sied-
lungen. 

Dennoch sollte die Weiterentwicklung 
des Gebäudebestands im Zusammen-
spiel mit anderen Handlungsfeldern – 
wie der Frei- und Grünraumgestaltung, 
der sozialen Infrastrukturausstattung 
sowie der Nutzungs- und Aufenthalts-
qualität – gedacht werden (siehe Abb. 8). 
Eine solche integrierte Betrachtung er- 
höht die Nachhaltigkeit der Investitio-
nen in die Gebäude. Die passgenaue 
Kombination von Maßnahmen hängt 
von den jeweiligen Rahmenbedingun-
gen und Besonderheiten der einzelnen 

Siedlung ab. Dafür ist eine spezifische 
Analyse der vorhandenen Potenziale, 
Herausforderungen und Bedarfe, auch 
unter Einbeziehung der Bewohnenden, 
erforderlich. Generell weisen Zeilen- 
bausiedlungen häufig keine ausgeprägten 
sozialen Problemlagen auf, so dass es 
in vielen Fällen ausreichen kann, die 
bauliche Sanierung und Modernisierung 
des Gebäudebestands mit Maßnahmen  
der Freiraumgestaltung sowie einem ge- 
zielten Management des Modernisie-
rungsprozesses zu kombinieren. 

Die Kombination von Städtebau- und 
Wohnraumförderung erweist sich da-
gegen in Siedlungen mit hohem Erneu-
erungsbedarf als zentraler Erfolgsfak-
tor für deren Zukunftsfähigkeit. Hier 
sind neben baulichen Modernisierun-
gen am Wohnungsbestand auch Inves-
titionen in das stadträumliche Umfeld 
und die soziale Infrastruktur notwen-
dig, um ein attraktives Wohnumfeld 
zu schaffen. Öffentliche und private In-
vestitionen in den Gebäudebestand in 
eine umfassende Quartiers- und Stadt- 
entwicklungsperspektive zu integrie-
ren, maximiert den langfristigen Wert 
der Investitionen. Dies erfordert ein en-
ges Zusammenspiel kommunaler Auf- 
gaben – etwa die Gestaltung von Ver-
kehrsflächen oder soziale Angebote im 
Quartier – mit Investitionen in Gebäude 
und Freiflächen.

ZIELKONFLIKTE UND DIE 
ROLLE ÖFFENTLICHER FÖRDER- 
MITTELGEBER

Im Kontext der Erneuerung und Ent- 
wicklung großer Siedlungen entstehen 
Zielkonflikte, wie zwischen der Finan- 
zierung der Modernisierungskosten und 
sozialverträglichen Mietsteigerungen. So 
werden Modernisierungen durch die 
Wohnungsunternehmen teils noch nach  
Jahren über Mietsteigerungen in anderen  
Beständen querfinanziert. Öffentliche 
Förderprogramme spielten bei den un-
tersuchten Siedlungen eine entschei-
dende Rolle, um diesen Zielkonflikt zu 
lösen. Deren Bedeutung hat sich auf-
grund von Baukostensteigerungen und 
der Zinsentwicklung der letzten Jahre 
noch einmal erhöht:
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„Wir wollen mit der Modernisierung keine 
Leute, die da vorher gewohnt haben, 
rausmieten. […] vor dem Hintergrund 
ist das eben mit der Förderkulisse dann 
eben auch eine sehr, sehr viel einfachere 
Entscheidung gewesen. [...] weil eine 
Modernisierung light wäre für uns auch 
nicht in Frage gekommen, sondern das 
Bekenntnis zu dem Standort und zum 
Quartier heißt auch, es eben zukunfts-
fest zu machen. […] nicht nur das Dach 
zu reparieren.“ 

(Vertreter der Wohnungswirtschaft)

Die Inanspruchnahme von Mitteln der 
nordrhein-westfälischen Wohnraumför-
derung wurde in Aushandlung zwischen 
Kommune und Wohnungsunternehmen 
mit der Rückführung von ausgelaufenen 

die über die reine Wohnraumschaffung 
hinausgehen:

„[W]ir konnten jetzt wirklich relativ viel 
erreichen und […] wir haben jetzt ei- 
gentlich einen sehr stabilen, in Anfüh-
rungszeichen „normalen“ Stadtteil […], 
da ist natürlich die Kombination der 
beiden Förderinstrumente wunderbar. 
[…] [D]ie Leute, die jetzt [..] da wohnen, 
haben [..] einfach viel bessere Lebens-
bedingungen vorgefunden und es bleibt 
insgesamt eine stabilere Situation.“

(Vertreter der Kommune)

Öffentliche Förderung ermöglicht dabei 
die energetische Sanierung und Wohn-
raumanpassungen, ohne die Mietbe-
lastung für Bewohnende unverhältnis-

Belegungsbindungen, Vereinbarungen 
zur Mietpreisentwicklung und dem Schutz 
von Bestandsmietenden vor Mietstei-
gerungen, auch im Rahmen von sozialen 
Erhaltungssatzungen, flankiert.

Die Kombination von Städtebau- und 
Wohnungsbauförderung trägt maß-
geblich zur Umsetzung von Erneue-
rungs- und Entwicklungsmaßnahmen 
in unterschiedlichen Handlungsfeldern 
im Rahmen eines Gesamtkonzepts bei. 
Die Wohnungsunternehmen sehen die 
Förderung als Mittel zum Erhalt und 
zur Weiterentwicklung ihrer Bestände, 
während für Kommunen und Zivilge-
sellschaft die Förderung oft ein Instru-
ment zur Erreichung umfassenderer 
städtebaulicher und sozialer Ziele ist, 

P

€/m²

€

Gebäude und bauliche Maßnahmen
Bauliche und energetische Modernisierung, 

Fassadengestaltung, Um- und Weiterbau

Verkehrsinfrastruktur
und Mobilitätsangebote

Gestaltung, Straßenraum und Stellplatz-
flächen, Nahmobilität, Erreichbarkeit

Infrastruktur und Angebote
für Menschen im Quartier

Quartiersarbeit, Freizeit-, Sport- und
Kulturangebote, Nahversorgung

Integration in die Gesamtstadt
Image, Einbindung in Stadtentwicklung,

Anziehungsfaktoren

Freiraumgestaltung und Grünflächen
Raumbildung, ökologische Funktion,

Begegnung und Aufenthalt

Wohnungsmanagement
und Bewohnendenbeteiligung

Belegung, Akteursnetzwerke,
Aneignungsmöglichkeiten für Bewohnende

Abbildung 8: Die Handlungsfelder der Erneuerung und Entwicklung im Überblick
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mäßig zu erhöhen. Damit verbindet sie 
ökologische und soziale Zielsetzungen 
und trägt dazu bei, bezahlbaren und 
zeitgemäßen Wohnraum langfristig zu 
sichern. Mieterhöhungen, wie sie sich 
aus Modernisierungsumlagen (ohne öf-
fentliche Förderung) ergeben würden, 
sind meist weder für die angestammte 
Bewohnerschaft noch für die hochge-
schossige Bauweise eine umsetzbare 
Option.

KOMMUNEN ALS WICHTIGE 
STAKEHOLDER

Die Kommunen zeigen sich als wich-
tige Stakeholder im Modernisierungs-
prozess, nicht nur da sie Modernisie-
rungsvorhaben für Landesfördermittel 
vorschlagen können, sodass bei be-
grenztem Fördervolumen oder einer 
Vielzahl vorgeschlagener Projekte in-
nerhalb einer Kommune auch durch die 
Kommune priorisiert werden kann. Da-
rüber hinaus bestimmen die Kommunen 
aktiv mit, in welchen Siedlungen Stadt-
erneuerungsmaßnahmen angestoßen 
werden, wo sich kommunale Wohnungs- 
unternehmen engagieren und wie der 
Gestaltungsspielraum zur Belegung 
öffentlich geförderten Wohnraums ge-
nutzt wird (Brill et al. 2024). 

Kommunen werten die Modernisie- 
rungsbemühungen der Wohnungsunter- 
nehmen als Bekenntnis zum Standort 
und zielen darauf, die Modernisierungs-
projekte in Gesamtkonzepte einzubet-
ten und so multiple Problemlagen zu 
adressieren, die geplanten Maßnahmen 
auch durch kommunale Mittel und Maß-
nahmen wie Wohnumfeldmaßnahmen 
zu ergänzen und den Prozess zu be-
gleiten. Positiv hervorzuheben ist die 
Rolle der Kommune als Wegbereiterin 
und Moderatorin in Siedlungen mit he-
terogenen Eigentumsstrukturen. In den 
untersuchten Siedlungen wurde dies 
dadurch deutlich, dass Kommunen Ar-
beitskreise mit Wohnungsunternehmen 
einrichteten – etwa in Bielefeld-Senne- 
stadt oder Münster-Brüningheide – oder 
Wohnungsunternehmen direkt anspra- 
chen, um Modernisierungsbedarfe auf-
zuzeigen und Investitionen anzustoßen.

Eine zentrale Herausforderung in gro-
ßen Siedlungen ist die Förderung von 
sozialer Interaktion und Nachbar-
schaftsleben – etwa durch die Stärkung 
nachbarschaftlicher Beziehungen, die 
Bekämpfung von sozialer Isolation und 
den Ausbau von sozialer Infrastruktur. 
Bestehende Nachbarschaftsnetzwerke 
erleichtern es Neuzuziehenden, sich 
einzuleben und Kontakte zu knüpfen. 

Im Duisburger Citywohnpark haben Ko- 
operationen zwischen Wohnungsunter-
nehmen, sozialen Trägern und der Kom- 
mune zahlreiche Initiativen und Projekte 
ermöglicht, die schon vor der (städte-)
baulichen Sanierung eine positive Ent-
wicklung des Quartiers einleiteten, posi-
tive mediale Berichterstattung und bes-
sere Außenwahrnehmung bewirkten. 
Sozialraum- und Mietendenprojekte 
stärken langfristig Mietendenbindung 
und Eigenverantwortung. Doch für so- 
ziale und sozialraumbezogene Maßnah- 
men bleibt eine nachhaltige Förderung 
über einzelne Projekte hinaus schwie-
rig – hier sind neue Verantwortungsge- 
meinschaften zwischen Wohnungsunter- 
nehmen, Kommune und Zivilgesellschaft 
gefragt.

FAZIT
INTEGRIERTE ERNEUERUNG 
UND ENTWICKLUNG GROSSER 
SIEDLUNGEN 

Große Siedlungen stehen vor vielfältigen  
Herausforderungen, wie der Modernisie- 
rung des Gebäudebestands, um neuen 

rechtlichen Standards wie klimabezogen- 
en Anforderungen zu entsprechen, oder  
um auf Veränderungen in den Haushalts- 
zusammensetzungen und den Wohn- 
bedarfen zu reagieren. Zugleich sind  
große Siedlungen in Nordrhein-Westfalen 
ein unverzichtbares Segment des Woh- 
nungsmarkts. Damit sie auch künftig 
zeitgemäße Wohnangebote bieten kön-
nen, sind erhebliche Investitionen in 
den Bestand erforderlich.

Als zentrale Rahmenbedingungen der  
Entwicklung großer Siedlungen haben  
sich nicht nur (städte-)bauliche, stadt- 
räumliche und soziodemografische Merk- 
male erwiesen, sondern ebenso die Eigen- 
tumskonstellationen und Handlungs- 
logiken der Wohnungsunternehmen, die 
kommunale Governance einzelner Siedlun- 
gen sowie Förderpolitiken. Die Ansatz-
punkte für die Entwicklung großer Sied-
lungen sind daher jeweils sehr spezifisch 
und müssen an die Besonderheiten der 
einzelnen Siedlung angepasst werden. 

Eine integrierte Herangehensweise und 
ein integrierter Mitteleinsatz sind not-
wendig für Siedlungen, in denen die 
baulich-energetischen Qualitäten der 
Gebäude verbessert und durch Investi-
tionen in das stadträumliche Umfeld und 
die soziale Infrastruktur ein attraktives 
Wohnumfeld geschaffen wird. Wichtig 
ist zudem, bei Entwicklungs- und Er- 
neuerungsaktivitäten großer Siedlun-
gen unterschiedliche Perspektiven und 
insbesondere die Sichtweisen der Be-
wohnenden einzubeziehen.
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