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Kurzprofil steg NRW GmbH 
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 steg NRW GmbH – ein Tochterunternehmen der steg Stadterneuerungs- und 

Stadtentwicklungsgesellschaft Hamburg mbH 

 Seit 2005 in NRW aktiv, seit dem 01.01.2010 als GmbH 

 Derzeit 9 festangestellte Mitarbeiter aus den Fachbereichen Raumplanung/ Stadtplanung 

und Betriebswirtschaft sowie 2 Studentische Hilfskräfte 

 Zentrales Büro am Ostwall 9 in Dortmund sowie zudem aktuell 1 Vor-Ort-Büro in 

Lüdenscheid 

Kurzvorstellung steg NRW 
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 Stadtentwicklungs- und Stadterneuerungskonzepte auf Quartiersebene 

 Integrierte Entwicklungskonzepte im Rahmen von Förderprogrammen (Stadtumbau West, 

Soziale Stadt, Aktive Stadt und Ortsteilzentren, Energetische Stadtsanierung) 

 Integrierte Entwicklungskonzepte im Rahmen von Quartiersentwicklungen der Wohnungs-

wirtschaft 

 Stadtumbaumanagement / Citymanagement / Quartiersmanagement 

 Begleitung von Immobilienstandortgemeinschaften (ISG) /Geschäftsstraßenentwicklung 

sowie Innenstadtentwicklung  

 Prozessbegleitung / Beteiligungskonzepte / Moderation 

 Projektmanagement / Projektsteuerung 
 

 

 

 

Kurzvorstellung steg NRW - Leistungsprofil 
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 Stadtumbaumanagement Innenstadt Lünen, Stadt Lünen 2009-2015 

 Stadtumbaumanagement Denkfabrik, Stadt Lüdenscheid 2012-2015 

 Umsetzung Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Dortmund Löttringhausen (KfW 

Programm - Energetische Stadtsanierung), DOGEWO21 2012-2015 

 Fortschreibung ISEK Innenstadt Dinslaken, Stadt Dinslaken 2014-2015 

 Integriertes Handlungskonzept Altstadt Lüdenscheid, Stadt Lüdenscheid 2014-2015 

 Projektmanagement Soziale Stadt Rheydt, Stadt Mönchengladbach 2014-2015 

 Energetisches Sanierungskonzept Berliner Viertel Monheim, Stadt Monheim 2014-2015 

 Beratung bei der Entwicklung eines multidisziplinären Quartiersmanagements, GAG 

Immobilien AG Köln, 2014-2015 

 

 

 

Kurzvorstellung steg NRW – aktuelle Projekte (Auswahl) 
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Integrierte Quartiersentwicklungskonzepte 
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Ausgangspunkte: 

 in die Jahre gekommene Bestände eines Wohnungsunternehmens, 

 demografische und/oder soziale Veränderungsprozesse, 

 augenscheinlich werdende Wohnraumdefizite/ Qualitätsmängel, 

 der Wille von einer eher passiv reagierenden Bestandsverwaltung auf eine aktiv 

zu steuernde Bewirtschaftungsstrategie zu wechseln. 

 

Ziel:  

 eine fachlich interdisziplinär aufgestellte und dennoch aufeinander abgestimmte 

Entwicklungsperspektive zu formulieren! 

 

 

Was ist ein Integriertes Quartiersentwicklungskonzept? 
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Inhaltliche Bausteine: 

 Analyse der städtebaulichen Struktur (Gebäude und Wohnumfeld) 

 Bewertung der baulich-technischen Situation des Bestandes 

 Analyse der Quartierszusammenhänge (Bildung, Nahversorgung, soziale 

Infrastruktur, Erreichbarkeit etc.) 

 Einordnung des Quartiers in den gesamtstädtischen Zusammenhang im Sinne 

eines integrierten Ansatzes (Verzahnung von Sozial-, Städtebau- und 

Wohnungspolitik)  

 Analyse der vorhandenen Mieterstruktur und Klärung der künftigen Zielklientel 

 Erarbeitung realistischer und wirtschaftlich tragfähiger Entwicklungsoptionen und 

entsprechender Maßnahmen 

 

Ergebnis: 

 Dokumentation aller Untersuchungsergebnisse und Entwicklungsoptionen 

 nachhaltige Bewirtschaftungsstrategie für den Wohnungsbestand 

 konkreter Handlungsleitfaden für das Wohnungsunternehmen/ die Stadt in den 

kommenden Jahren 

Was ist ein Integriertes Quartiersentwicklungskonzept? 
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Wohnungswirtschaftliche Referenzprojekte 
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 1.279 Wohneinheiten der DOGEWO21 

 Innenstadtnaher Siedlungsbereich 

 Dominierende Zeilenbauten der 1950er & 1960er Jahre 
 

Aufgaben 

 Dialogorientiertes Verfahren mit dem Auftraggeber 

  Berücksichtigung von  

 sozialen,  

 städtebaulichen 

 und wohnungspolitischen Faktoren  

 im Einklang der Wirtschaftlichkeit 

 

Handlungsfelder 

 Reaktion auf demographische Veränderungen 

 Reaktion auf Veränderungen auf dem 
Wohnungsmarkt 

 Schaffung von Wohnraumangebot für einzelne 
Zielgruppen 

 Zielgerichtete Erneuerungs- und 
Aufwertungsstrategien  

Referenzprojekte 

Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel 
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Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel 

Referenzprojekte 
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Integriertes Standortkonzept Dortmund-Wambel 
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 Wohneinheiten der gws Wohnen Süd eG Nähe 
PHOENIX See 

 Ca. 4 km südlich des Dortmunder Stadtkerns 

 geschlossene Blockstruktur innerhalb des 
Stadtumbaugebiets Hörder Zentrum 

 

Aufgaben 

 Vertiefung der städtischen Quartiersanalyse 

 Erarbeitung einer tragfähigen 
Entwicklungsperspektive 

 

Handlungsfelder 

 teilweise Modernisierung, teilweise Abriss und 
Neubau der Bestände 

 Klärung marktgängiger Wohnungstypologien 
(vor allem barrierearme Wohnungen) 

 Verbesserung der energetischen Situation 

 Einrichtung einer zentralen Wärmeversorgung  

 Stabilisierung der Bewohnerstruktur 

Referenzprojekte 

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Am Heedbrink 
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8017: Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Am Heedbrink 

Referenzprojekte 
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 Bestände der Allbau AG aus den 1960er und 1970er 
Jahren in Essen-Kray-Leithe (Stadtgrenze zu Bochum, 
ca. 6 km von der Essener Innenstadt entfernt) 

 Insgesamt 548 Wohneinheiten (5 achtgeschossige 
Hochhäuser; 31 viergeschossige Mehrfamilienhäuser) 

 

Aufgaben 

 Erstellung von vier Szenarien zu Entwicklungsoptionen 
der Siedlung (Durchbewirtschaftung, Minimalsanierung, 
Komplettsanierung, Abriss/Neubau) 

 Erarbeitung zielgruppenspezifischer Nutzungskonzepte 

 

Handlungsfelder 

 Zielgruppenanalyse 

 Szenarienentwicklung für die Hochpunkte 

 Berücksichtigung der energetischen und 
bautechnischen Situation 

 Enge Abstimmung und Zusammenarbeit mit der 
Bearbeiterebene des Allbau 

 

Referenzprojekte 

Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld 
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8020: Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld 

Zukünftige Zielgruppen Prozentualer Anteil Verteilung auf Bestände 

Moderne Familie/ 
Kleinbürgerliche 
Familie/ Häusliche Familie 

ca. 50% (274 WE) (Hauptanteil 
Moderne Familie) 

• 3,5-4,5 Raum-Wohnungen in den 
Niedriggeschossern 
• 3,5 Raum-Wohnungen in 
Hochfeldstraße 156 und 164 

Kleinbürgerliche Senioren/ 
konventionell 
orientierte Senioren 

ca. 25% (137 WE) 
 

• Hochfeldstraße 154, 156 und 164 

Junge Häusliche (inkl. 
Singles, Starterhaushalte) 

ca. 15% (82 WE) • Meistersingerstraße 65 
• Hochfeldstraße 153 

Alleinerziehende ca. 5% (25 WE) 
Tendenz sinkend 

• Randwohnungen Hochfeldstraße 
140, 154 und 156 

Schwerbehinderte 
Mieterinnen und 
Mieter 

ca. 5% (25 WE) • Hochfeldstraße 154 

Konventionell orientierte 
Mid-Ager 

Sehr geringer Anteil im Quartier 
(5 WE) 

• Hochfeldstraße 140, 156 und 154 

... ein letztes Referenzprojekt als Beispiel Referenzprojekte 
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Integriertes Quartiersentwicklungskonzept Isinger Feld 

... ein letztes Referenzprojekt als Beispiel Referenzprojekte 

17 von 32 in Zusammenstellung



steg NRW 

Folie 18 

 

Vorgehensweise Aachen-Preuswald 
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Erarbeitungsprozess/Zeitplan 
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Erarbeitungsprozess/Zeitplan 
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 185 Gebäude insgesamt 

 100 Mehrfamilienhäuser (ca.720 WE) 

 85 Ein- und Zweifamilienhäuser (ca. 90 WE) 

 Ca. 800 Wohneinheiten 

 624 Wohneinheiten DAIG (78%) 

 ca. 180 WE Einzeleigentümer bzw. WEG 
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 Gebäudequalitäten (Fassade, energetische 

Situation, Eingänge, Treppenhäuser etc.) 
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 Gebäudequalitäten (Fassade, energetische 

Situation, Eingänge, Treppenhäuser etc.) 

 Qualität der WE (Grundrisse, Ausstattung etc.) 

Thema: Wohnungsbestände (Fokus auf DIAG) 
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 Gebäudequalitäten (Fassade, energetische 

Situation, Eingänge, Treppenhäuser etc.) 

 Qualität der WE (Grundrisse, Ausstattung etc.) 

 Überprüfung von Zielgruppen (z.B. 

Familien, Senioren, Studenten etc.) 

Thema: Wohnungsbestände (Fokus auf DIAG) 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 

 Quartiersimage und –identifikation 
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 Nahversorgungsssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 

 Quartiersimage und –identifikation 

 Aktivierung von weiteren Siedlungsflächen 

Quelle:  
Machbarkeitsstudie Preuswald; 
Post und Welters 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 

 Quartiersimage und –identifikation 

 Aktivierung von weiteren Siedlungsflächen 

(alters- bzw. familiengerecht) 

 Anschluss und Erschließung der 

Waldflächen 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 

 Quartiersimage und –identifikation 

 Aktivierung von weiteren Siedlungsflächen 

(alters- bzw. familiengerecht) 

 Anschluss und Erschließung der 

Waldflächen 

 Eingangssituation in das Quartier 
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 Nahversorgungssituation (Perspektive 

Ladenzentrum, EH an der Lütticher Straße) 

 Wohnumfeld (Wegeverbindungen, 

Grünstrukturen, Spielflächen) 

 Quartiersimage und –identifikation 

 Aktivierung von weiteren Siedlungsflächen 

(alters- bzw. familiengerecht) 

 Anschluss und Erschließung der 

Waldflächen 

 Eingangssituation in das Quartier 

 Bildungs- und Betreuungsangebot 
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit. 
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