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Kurzfassung 
 
Detailanalyse zum 
Wohnungsmarkt in 
Mettenhof… 

Aufbauend auf das fertiggestellte Wohnungsmarktkon-
zept der Stadt Kiel wurden vertiefende Untersuchungen 
für die beiden Soziale Stadt-Gebiete Mettenhof und 
Gaarden-Ost durchgeführt. Der vorliegende Bericht ent-
hält die Ergebnisse für den Stadtteil Kiel-Mettenhof. 
 

…zeigt Herausfor-
derungen und 
Handlungsbedarfe  

Die vertiefende wohnungswirtschaftliche Untersuchung 
des Soziale Stadt-Gebietes Mettenhof hat zum Ziel, die 
größten Herausforderungen und Handlungsbedarfe für 
eine zukunftsfähige Gestaltung des Stadtteils zu ermit-
teln und darauf aufbauend Handlungsempfehlungen zur 
nachfragegerechten Bestandsanpassung zu formulieren. 
Charakteristisch für Mettenhof sind dabei folgende 
Rahmenbedingungen für die zukünftige Wohnungs-
marktentwicklung: 

• Der Gebäudebestand besteht zu großen Teilen 
aus Geschosswohnungsbauten der 1960er bis 
1970er Jahre. 

• Ein Großteil der Gebäude weist einen guten Ge-
bäudezustand auf. 

• Die Wohnungen haben vergleichsweise großzü-
gige Grundrisse und sind einfach, zum Teil auch 
gut ausgestattet. 

• Der Großteil der Wohnungen befindet sich im Ei-
gentum institutioneller Wohnungsunternehmen. 

• Die Bewohnerstruktur ist geprägt durch einen 
hohen Anteil an Transferleistungsempfängern/-
empfängerinnen und Migranten/Migrantinnen. 

• Das Wohnumfeld wurde in den letzten Jahren im 
Rahmen der Förderung durch das Programm 
Soziale Stadt in vielen Bereichen saniert, aller-
dings gibt immer noch Handlungsbedarf zur Er-
höhung der Aufenthaltsqualität. 

• Die Nahversorgung ist in Teilbereichen des 
Stadtteils unzureichend. 

• Es gibt kaum Flächenpotenziale für Neubauten. 
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Überwiegend sozia-
le Probleme 

Die Problemlagen und Herausforderungen sind weniger 
im baustrukturellen, sondern eher im sozialen Bereich zu 
finden. Hier gibt es immer noch zu wenige wohnortnahe 
Unterstützungs- und Beratungsangebote. Das größte 
Entwicklungshemmnis stellt das nicht zuletzt aus den 
sozialen Problemen resultierende negative Image des 
Stadtteils dar, das auch Auswirkungen auf die Woh-
nungsnachfrage hat. Da die Stadt Kiel - sowohl aus fi-
nanziellen als auch aus eigentümerstrukturellen Grün-
den - nur sehr begrenzte Handlungsmöglichkeiten hat, 
ist sie sehr auf die Kooperationsbereitschaft der in Met-
tenhof tätigen Wohnungsunternehmen angewiesen.  
 

Ziele für die zukünf-
tige Entwicklung 

Der Stadtteil Mettenhof ist aufgrund der dezentralen La-
ge, des städtebaulichen Charakters und der Angebots-
struktur für Zielgruppen wie beispielsweise Studierende 
oder auch besser verdienende Haushalte nur wenig inte-
ressant. Eine gezielte Durchmischung der Bewohner-
schaft wird daher in Mettenhof nur begrenzt möglich 
sein. Insbesondere die Geschosswohnungsbestände 
werden auch zukünftig vorrangig Wohnort für einkom-
mensschwächere Haushalte sein. Ziel für die zukünftige 
Entwicklung muss es daher sein, die Identifikation der 
jetzigen Bewohner/-innen mit ihrem Stadtteil zu erhöhen, 
um diese stärker an ihren Stadtteil zu binden und in Met-
tenhof zu halten. Eine weitere Konzentration „von sozia-
len Problemfällen“ muss vermieden werden, um einer 
weiteren Stigmatisierung und Abwärtsentwicklung des 
Stadtteils vorzubeugen. 
 

Handlungs-
empfehlungen 

Die in diesem Gutachten formulierten Handlungsemp-
fehlungen zur Stabilisierung des Stadtteils sind weniger 
baulich ausgerichtet, sondern verfolgen das Ziel einer 
sozialen Stabilisierung des Stadtteils. Sie stehen daher 
als Ergänzung zu den umfangreichen bereits in Umset-
zung befindlichen Maßnahmen und können einen zu-
sätzlichen Beitrag hierzu leisten. Unter anderem werden 
Empfehlungen zu Marketingkonzepten und zur Anpas-
sung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes 
an spezifische Bedarfe der in Mettenhof lebenden Be-
wohner/-innen formuliert.  
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1   Vorbemerkungen und Vorgehensweise 
 
Basis: Kieler Woh-
nungsmarktkonzept 
2007 

In den Jahren 2006 und 2007 hat GEWOS für die Stadt 
Kiel ein gesamtstädtisches Wohnungsmarktkonzept er-
stellt. In dem Wohnungsmarktkonzept wurden die bishe-
rige und zukünftige Wohnungsmarktentwicklung analy-
siert und darauf aufbauend gesamtstädtische und klein-
räumige Handlungsbedarfe herausgestellt. Die größten 
Handlungsbedarfe bestehen demnach einerseits in der 
bedarfsgerechten Bestandsanpassung der vorhandenen 
Wohnungen und andererseits in der Schaffung von zu-
sätzlichen nachfragegerechten Wohnungsangeboten. 
Ein weiterer Handlungsschwerpunkt ist die Verbesse-
rung der Wohn- und Lebensqualität in den einzelnen 
Kieler Stadtteilen. Aus diesen Handlungsschwerpunkten 
wurden folgende Leitziele für die Stadt Kiel entwickelt:  

1. Kinder- und Familienfreundlichste Stadt werden 
2. Attraktiver Wohnstandort für Senioren/Seniorinnen 

werden 
3. Einwohnerzahl steigern bzw. mindestens halten 
4. Das Wohnungsangebot an die Nachfrage anpassen 
5. Preisgünstigen Wohnraum sichern 
6. Die Lebensqualität in Kiel erhöhen  

Das Wohnungsmarktkonzept beinhaltet bereits konkrete 
Handlungsempfehlungen, die der Erreichung dieser Zie-
le dienen. Darüber hinaus wurden bereits für einzelne 
Stadtteile Detailanalysen erstellt, in denen die Hand-
lungsempfehlungen auf die kleinräumige Ebene hinun-
tergebrochen wurden. 
 

Vertiefende  
Analysen… 

Für die Sozialen Stadt-Gebiete Gaarden-Ost und Met-
tenhof wurde ein akuter Handlungsbedarf festgestellt. 
Jedoch liegen trotz umfassender Aktivitäten in diesen 
Stadtteilen nicht ausreichend Informationen zur Woh-
nungsmarktsituation in den Stadtteilen vor. Daher wer-
den im Rahmen von zwei Vertiefungsstudien detaillierte 
Analysen des Wohnungsangebotes und der Nachfrage 
durchgeführt und daraus konkrete Handlungsempfeh-
lungen zur Stabilisierung des Wohnungsmarktes abge-
leitet. 
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…für den Stadtteil 
Kiel Mettenhof 

In dem vorliegenden Gutachten werden die Ergebnisse 
für den Kieler Stadtteil Mettenhof dargestellt. Anknüp-
fend an das vorliegende Kieler Wohnungsmarktkonzept 
wurden die vorhandenen statistischen Daten soweit 
möglich um die Jahre 2006 und 2007 ergänzt und die 
Analysen aktualisiert. Zusätzlich wird das bisher nicht 
vertiefte Thema „Migranten/Migrantinnen“ aufgegriffen, 
da diese Thematik in Mettenhof einen besonderen Stel-
lenwert hat. Zur Ergänzung der statistischen Analysen 
wurden Begehungen und verschiedene Expertenge-
spräche durchgeführt. 
 

Kommunikations-
prozess mit der 
Wohnungswirt-
schaft… 
 

Um konkrete Informationen zu den Wohnungsbeständen 
in Mettenhof zu erheben, wurden von GEWOS umfas-
sende Gespräche mit den sieben größten institutionellen 
Wohnungseigentümern in Mettenhof geführt. Folgende 
Aspekte wurden dabei thematisiert: 

• Wohnungsstruktur 
• Modernisierungsstand der Wohnungen 
• Vermietungssituation 
• Modernisierungs- und Investitionsbedarfe aus Sicht 

der Eigentümer 
• Geplante Investitionen 
• Interesse an Gebietsfreistellungen 
• Engagement im Stadtteil / Kooperationsbereitschaft  

Ergänzend zu den Gesprächen wurden Unternehmens-
daten erhoben, durch die auch quantitative Aussagen 
über den Umfang von Leerständen, die Größen der 
Wohnungen und die durchschnittliche Miethöhe gemacht 
werden können. 
 

…und sozialen  
Institutionen 

Da sich im Rahmen der Gespräche mit den Wohnungs-
unternehmen sowie bei den übrigen Erhebungen das 
Thema „Soziale Infrastruktur“ als besonders wichtig her-
ausgestellt hat, wurden in diesem Zusammenhang wei-
tere vertiefende Gespräche mit dem Stadtteilbüro, dem 
Sozialzentrum, der Frauenberatung und der Polizei Met-
tenhof geführt. 
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2   Lage und Siedlungsstruktur 
 
Am westlichen 
Stadtrand Kiels 

Der Stadtteil Mettenhof liegt am westlichen Stadtrand 
Kiels. Im Süden wird der Stadtteil begrenzt durch die 
Bahngleise Richtung Rendsburg und die Autobahn 
A 210. Im Norden und Westen schließen unbebaute 
Flächen an, die für Land- und Forstwirtschaft genutzt 
werden. Durch Grünzüge und bewaldete Flächen im 
Osten wird Mettenhof von den restlichen Stadtteilen 
Kiels deutlich abgegrenzt.  
 

Großwohnsiedlung 
der 1960er Jahre 

Mettenhof wurde in den 1960er Jahren als „Stadtteil der 
Zukunft“ geplant. Neben dem Leitziel der Autogerechtig-
keit war auch die offene und durchgrünte Gestaltung der 
Wohnblöcke ein wichtiger Bestandteil der Planungen. 
Die ersten Gebäude wurden 1965 im Süden des Stadt-
teils errichtet, der Abschluss der Baumaßnahmen im 
Norden des Gebietes fand im Wesentlichen in den 
1980er Jahren statt. Zwischenzeitlich wurden die städte-
baulichen Planungen angepasst, so dass die Bebau-
ungsstruktur im nördlichen Teil deutlich kleinteiliger als 
in den älteren Bauabschnitten ausfällt. 
 

Gebäudehöhen 
nach außen  
abnehmend 

Das Zentrum des Stadtteils bildet der „Weiße Riese“, ein 
Wohnhochhaus, das mit insgesamt 23 Stockwerken und 
einer Höhe von rund 100 Metern das Stadtbild prägt. 
Rund um den „Weißen Riesen“ sind das Einkaufszent-
rum Mettenhofs und der Marktplatz angesiedelt. Die üb-
rigen Wohnblocks haben Höhen von bis zu zwölf Ge-
schossen, wobei die Geschosshöhe der Gebäude zum 
Rand hin abnimmt. Den äußersten Rand des Stadtteils 
bilden kleine Reihen- und Einfamilienhäuser der 1950er 
bis 1970er Jahre. 
 

Vereinzelt neuere 
Wohngebäude 

Einige neuere Gebäude aus den 1990er Jahren befin-
den sich in unmittelbarer Nähe des Heidenberger Teichs 
entlang des Skandinaviendamms. Hier wurden neben 
Wohnungen in Normalausstattung auch ein Mehrgenera-
tionenhaus und seniorengerechte Wohnungen errichtet. 
 

Homogene Eigen-
tumsverhältnisse 

Während sich die Reihen- und Einfamilienhäuser über-
wiegend im privaten Eigentum befinden, sind die größe-
ren Geschosswohnungsbauten hauptsächlich im Besitz 
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weniger größerer Wohnungseigentümer. Die größten 
Eigentümer in Mettenhof sind: 

• Pirelli RE 
• Kieler Wohnungsbaugesellschaft mbH (KWG) 
• Arsago 
• Thesaurus 
• Peter Schoof Immobilien 
• Deutsche Annington Nord 
 

  
 

Fotos 1 und 2: Wohnbebauung im Zentrum und am Rande Mettenhofs 





- 6 - 

3   Soziale Infrastruktur 
 
Zahlreiche Bil-
dungs- und Betreu-
ungseinrichtungen 

Die Ausstattung mit Schulen und Kindergärten in Met-
tenhof ist quantitativ sehr gut. Insgesamt gibt es acht 
Kindertagesstätten im Stadtteil. Durch die ausgewogene 
räumliche Verteilung ist von jeder Wohnung eine fußläu-
fige Erreichbarkeit gegeben. Das gleiche gilt für die Aus-
stattung mit Schulen. Mit drei Grundschulen, einer För-
derschule sowie verschiedenen weiterführenden Schu-
len (zwei Hauptschulen, eine Realschule und ein Gym-
nasium) ist ein sehr breites Angebot in Mettenhof vor-
handen. Besonders hervorzuheben ist hier das Bil-
dungszentrum nördlich des Heidenberger Teiches, in 
dem neben einer Hauptschule, einer Realschule, einem 
Gymnasium und einer Schule für Körperbehinderte auch 
die Stadtteilbücherei untergebracht ist. 
 

Qualität der Bildung 
nicht ausreichend 

Qualitativ entsprechen die Angebote jedoch nicht voll-
ständig den Bedarfen der Mettenhofer Bevölkerung. Ins-
besondere die Qualität der Schulbildung wird häufig be-
mängelt. Unter anderem durch die hohen Anteile von 
Migranten/Migrantinnen - der Anteil der ausländischen 
Schüler/-innen beträgt insgesamt rund 16,7 %, bei den 
Hauptschülern/-schülerinnen sogar 37,7 % - stehen die 
Mettenhofer Schulen vor der Herausforderung erhöhter 
Integrationsanforderungen und der Überwindung von 
Sprachbarrieren.  
 

Infrastrukturange-
bot für verschie-
denste Zielgruppen 
ausbaufähig 

Als ergänzendes Angebot gibt es in Mettenhof zahlrei-
che soziale Infrastrukturangebote, die jedoch aufgrund 
der konzentrierten und vielfältigen Probleme im Stadtteil 
nicht ausreichend sind. In den letzten Jahren hat sich ein 
sehr stark ausgeprägtes Sozialnetzwerk entwickelt, das 
insbesondere durch das Stadtteilbüro und das Sozial-
zentrum aufrecht erhalten und weiterentwickelt wird. 
Unter anderem gibt es eine Stadtteilkonferenz und den 
Förderverein Mettenhof, in dem sich verschiedene sozia-
le Institutionen engagieren. Das Angebot, das in diesem 
Rahmen entwickelt und abgestimmt wird, umfasst Pro-
jekte für die verschiedensten Zielgruppen. 
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Abbildung 1: Luftbild von Mettenhof 
 
 

Für Kinder: zu we-
nig attraktive Spiel-
flächen 

Im Stadtteil gibt es sowohl Spielplätze für Kinder unter 6 
Jahren, als auch Spiel- und Bolzplätze für Kinder und 
Jugendliche zwischen 6 und 17 Jahren. Die Verantwor-
tung für die Spielplätze für Kleinkinder unter 6 Jahren 
liegt bei den Wohnungsbauträgern, für die Ausstattung 
mit Spiel- und Bolzplätzen für die Altersgruppe von 6 bis 

5

2
1

3 

4

1   Stadtteil-/Einkaufszentrum 
2   Heidenberger Teich 
3   Bildungszentrum/Bücherei 
4   Hof Akkerboom 
5   Freizeittrasse 
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17 Jahren ist die Landeshauptstadt Kiel verantwortlich. 
Die Qualität der verschiedenen Spielplätze unterscheidet 
sich je nach Träger deutlich. Als attraktives Angebot für 
Kinder und Jugendliche sind insbesondere die im Rah-
men des Programms „Soziale Stadt“ modernisierten und 
umgebauten öffentlichen Spielflächen zu nennen. Insbe-
sondere entlang des sanierten Wikingerbummels und in 
der Freizeittrasse finden sich mittlerweile sehr moderne 
und vielfältig nutzbare Spielflächen sowohl für kleinere 
Kinder als auch für Jugendliche. Die Spielflächen der 
privaten Wohnungsunternehmen sind jedoch teilweise 
noch stark sanierungsbedürftig. Insgesamt bestehen 
daher sowohl quantitative als auch qualitative Nachbes-
serungsbedarfe im Bereich der Spielplätze (vgl. hierzu 
auch die Berichte der Landeshauptstadt Kiel: „Be-
standsaufnahme öffentlicher Spielflächen“ und „Analyse 
der Grün- und Freiflächen in Kiel-Mettenhof […]“ 2007). 
 

Für Jugendliche: 
Einige Freizeitmög-
lichkeiten vorhan-
den,… 

Das Freizeitangebot für Jugendliche in Mettenhof be-
steht überwiegend aus kommunalen oder sozialen Ein-
richtungen. Unter anderem wurde im Rahmen des So-
ziale Stadt-Programms eine Erweiterung der Skate-
Anlage sowie die Errichtung eines Freizeit- und Bewe-
gungsparks finanziert. Darüber hinaus gibt es einen Ju-
gendtreff im Stadtteil sowie den Kinder- und Jugendbau-
ernhof, auf dem Kinder und Jugendliche aus Mettenhof 
die Chance haben, das Leben in der Natur und mit Tie-
ren kennen zu lernen. Auch viele Schulen sowie einige 
Sportvereine bieten spezielle Nachmittagsangebote für 
Jugendliche im Stadtteil an. 
 

…aber längst nicht 
ausreichend 

Von vielen Gesprächspartnern/-partnerinnen wurde je-
doch bemängelt, dass das Freizeitangebot für Jugendli-
che im Stadtteil quantitativ nicht ausreichend sei. Dar-
über hinaus sprechen die vorhandenen Angebote nicht 
alle Jugendlichen an und es gibt zu wenig Möglichkeiten, 
um die Jugendlichen „von der Straße“ zu holen. Auch 
die Arbeit der Straßensozialarbeit wird aufgrund der Be-
setzung mit nur zwei Stellen als deutlich zu gering be-
wertet. Hier besteht insbesondere vor dem Hintergrund 
der überproportional hohen Jugendkriminalität ein gro-
ßer Bedarf an zusätzlichen Leistungen. 
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Geringe Kaufkraft 
führt zu Zugangs-
schwierigkeiten  

Privatfinanzierte Einrichtungen wie ein Cafe, ein Kino 
oder ein Schwimmbad, die von vielen Bewohnern/
Bewohnerinnen gewünscht werden, konnten bislang 
nicht realisiert werden. Aufgrund der geringen Kaufkraft 
der Mettenhofer Bevölkerung können viele Bewohner/-
innen die Eintrittspreise zu derartigen Angeboten nicht 
bezahlen. Gefragt sind daher preisgünstige Alternativen 
und niedrigschwellige Angebote, die für alle Mettenho-
fer/-innen zugänglich sind.  
 

   
 

Fotos 3 und 4: Spielplatz im Innenhof und Heidenberger Teich mit Bildungszentrum 
 
Für Familien: Bera-
tungs-/Unterstütz-
ungsangebote vor-
handen, aber 
schwer zugänglich 

Familien1 finden in Mettenhof zahlreiche Beratungsan-
gebote vor, die von Erziehungsberatung bis zur Vermitt-
lung von Tagesmüttern reichen. Insbesondere gibt es in 
diesem Bereich auch viel Unterstützung zur Eingliede-
rung von Bewohnern/Bewohnerinnen mit Migrationshin-
tergrund. Unter anderem werden Sprachkurse angebo-
ten, um die Integration in das gesellschaftliche Leben zu 
erleichtern. Allerdings sind diese Angebote häufig nur 
zeitlich befristet oder werden nur stundenweise pro Wo-
che angeboten, so dass nicht alle Bedürftigen erreicht 
werden können. 
 

Erweiterung der 
Angebote dringend 
notwendig 

Vor allem den Angeboten der Erziehungsberatung und 
-unterstützung wird von den lokalen Akteuren/Akteur-
innen ein hoher Stellenwert beigemessen. Viele soziale 
Probleme, die im Stadtteil wahrnehmbar sind, entstehen 
in den Familien. Es ist daher von grundlegender Bedeu-

                                                 
1 Der Begriff „Familie“ umfasst zunächst alle Haushalte, in denen ein oder mehrere Er-
ziehungsberechtigte mit einem oder mehreren Kindern leben, also auch Alleinerziehen-
denhaushalte. Wenn die Anforderungen von Alleinerziehenden von denen anderer Fami-
lien abweichen, wird dieses separat dargestellt. 



- 10 - 

tung, dass nicht nur den Jugendlichen Unterstützung 
geboten wird, sondern auch den Eltern und Familienan-
gehörigen. Nach Meinung der befragten Experten/
Expertinnen sollte dieser Bereich daher dringend weiter 
verstärkt und ausgebaut werden. 
 

Kinderbetreuungs-
zeiten zu unflexibel 
 

Als problematisch für viele Eltern und insbesondere Al-
leinerziehende stellen sich die Öffnungszeiten der Kin-
derbetreuungsangebote dar. Da diese sehr unflexibel 
sind, wird insbesondere Alleinerziehenden ein Be-
rufseinstieg beziehungsweise das Ausüben eines Berufs 
erschwert. 
 

Zu wenig Angebote 
für Migranten/ 
Migrantinnen und 
Alleinerziehende 
 

Weitere Bewohnergruppen, die in Mettenhof eine über-
durchschnittlich hohe Nachfrage nach sozialen Leistun-
gen äußern, sind Migranten/Migrantinnen und Alleiner-
ziehende. Die vorhandenen Angebote sind zwar zum 
Teil bereits auf die spezifischen Bedürfnisse dieser 
Gruppen ausgerichtet, reichen jedoch noch nicht aus, 
um alle Problemlagen bewältigen zu können (vgl. hierzu 
auch Berichte des Programms Soziale Stadt). 
 

Für Senioren/ 
Seniorinnen: Ange-
bote erweiterbar 

Für die Pflege und Betreuung sowie Service und Bera-
tung von Senioren/Seniorinnen wurde ein AWO-Service-
haus eingerichtet, in dem neben Wohn- und Pflege-
plätzen auch ein Stadtteilcafé integriert ist und in dem 
verschiedene kulturelle Veranstaltungen angeboten wer-
den. Darüber hinaus bieten die Kirchengemeinden und 
auch das Nachbarschaftszentrum der KWG umfassende 
Angebote für Freizeitgestaltungen an. Die Seniorenein-
richtungen befinden sich ausschließlich im zentralen 
Bereich Mettenhofs, sind also insbesondere von den am 
Stadtrand gelegenen Ein- und Zweifamilienhäusern nur 
schwer fußläufig erreichbar. Eine Erweiterung des An-
gebotes wird aufgrund des demografischen Wandels 
und der Alterung der Bewohner/-innen als notwendig 
angesehen, da sich hierdurch zukünftig eine steigende 
Nachfrage ergeben wird.  
 

Nur wenig stadtteil-
übergreifende 
Kulturangebote 
 

Mit dem Hof Akkerboom verfügt der Stadtteil Mettenhof 
über eine Kultureinrichtung, die auch über die Kieler 
Stadtgrenze hinaus bekannt ist. Das Programm umfasst 
verschiedene Konzerte, Theateraufführungen, Lesun-
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gen, Ausstellungen und auch Workshops, in denen sel-
ber gearbeitet werden kann. Insgesamt ist das Kulturan-
gebot in Mettenhof jedoch sehr gering. Bei rund 20.000 
Einwohnern/Einwohnerinnen gibt es neben dem Hof 
Akkerboom keine weitere vergleichbare Einrichtung, die 
Kultur im Stadtteil anbietet. Über die Kooperation mit 
Schulen, Kirchen und verschiedenen freien Trägern wird 
unter anderem durch die Stadtteilkonferenz versucht, 
kulturelle Angebote stärker in Mettenhof zu etablieren. 
Dieses Ziel sollte auch weiterhin verfolgt werden. 
 

Einzelhandelsange-
bot für den tägli-
chen Bedarf 

Das Einzelhandelsangebot Mettenhofs konzentriert sich 
vor allem auf das Stadtteil- und Einkaufszentrum am 
Skandinaviendamm. Neben einem großen Supermarkt 
gibt es verschiedene kleinere Läden. Als nachteilig an-
zusehen ist die Zunahme sogenannter „Billigläden“ im 
Einkaufszentrum. Kleinere inhabergeführte Geschäfte 
wurden durch die hohen Mieten beziehungsweise die 
geringe Nachfrage verdrängt, so dass mittlerweile fast 
ausschließlich Angebote im preisgünstigen Sortiment 
vorzufinden sind und nur der tägliche, aber nicht der 
aperiodische Bedarf (z.B. Schuhe, Kleidung, Schulbe-
darf) gedeckt werden kann.  
 

Nur wenige weitere 
Einkaufsmöglich-
keiten im Stadtteil 

Neben dem zentralen Einkaufszentrum gibt es unter 
anderem noch einen kleineren Supermarkt am Jütland-
ring, so dass auch die in den südlichen Quartieren le-
benden Bewohner/-innen Einkaufsmöglichkeiten in fuß-
läufiger Entfernung haben. Allerdings ist dieser Super-
markt zum Teil stark sanierungsbedürftig und das Ange-
bot sehr eingeschränkt. 
 

Gute Verkehrs-
anbindung  

Für Bedarfe, die über die tägliche Versorgung hinausge-
hen, muss die Kieler Innenstadt aufgesucht werden. Die 
Anbindung an die Kieler Innenstadt ist sowohl mit dem 
PKW als auch mit dem öffentlichen Personennahverkehr 
gut. Busse verkehren regelmäßig, allerdings sind die 
Fahrzeiten relativ lang (circa 20 bis 30 Minuten). 
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4   Bevölkerungsstruktur und Wohnungsnachfrage in Mettenhof 
  
4.1     Bevölkerungs- und Sozialstruktur 
  
Sehr hohe  
Einwohnerdichte 
 

Aus der bereits beschriebenen stark verdichteten Be-
bauungsstruktur des Stadtteils ergibt sich eine sehr hohe 
Bevölkerungsdichte. Die Zahl der Einwohner/-innen pro 
Hektar liegt in Mettenhof mehr als dreimal so hoch wie 
der Kieler Durchschnitt. In Mettenhof leben damit durch-
schnittlich 65,8 Einwohner/-innen pro Hektar. Der Anteil 
von Frauen (rund 51 %) und Männern (rund 49 %) an 
den Bewohner/-innen des Stadtteils ist dabei nahezu 
ausgeglichen.  
 

Stabile Bevölke-
rungsentwicklung 
seit 2000 

Nachdem die Bevölkerungszahl in Mettenhof zwischen 
1997 und 2000 um etwa 5 % zurückging, ist seit der 
Jahrtausendwende eine Stabilisierung eingetreten. 2007 
wurde sogar erstmals wieder eine Bevölkerungszahl von 
knapp über 19.000 Einwohnern/Einwohnerinnen er-
reicht.  
 

Positiver Wande-
rungssaldo bei jun-
gen Erwachsenen 

Die Entwicklung der Bevölkerungszahlen spiegelt sich 
auch sehr deutlich in der Entwicklung der Zu- und Fort-
züge über die Gemeindegrenzen wider. Bis zum Jahr 
2000 ist der Wanderungssaldo jeweils negativ, zwischen 
2000 und 2004 ausgeglichen und seitdem sogar leicht 
positiv. Wanderungsgewinne sind in allen Altersklassen 
unter 45 Jahren erkennbar. Bei der älteren Bevölkerung 
weist Mettenhof hingegen einen negativen Wanderungs-
saldo auf. 
 

Negativer Umzugs-
saldo  

Jährlich ziehen etwa 1.000 Bewohner/-innen innerhalb 
Mettenhofs um. Darüber hinaus gibt es umfangreiche 
Wanderungsverflechtungen mit anderen Kieler Stadttei-
len. Insgesamt weist der Stadtteil Mettenhof in den Jah-
ren 2002 bis 2007 innerhalb der Stadt Kiel einen negati-
ven Umzugssaldo auf (vgl. Abb. 2).  
 

Zuzüge aus  
Gaarden-Ost und 
Wik 

Differenziert nach Stadtteilen zeigt sich hier ein sehr 
heterogenes Bild. Einwohnergewinne wurden vor allem 
aus Wik und aus Gaarden-Ost erzielt. Die Verflechtun-
gen zu Gaarden-Ost lassen sich vermutlich darauf zu-
rückführen, dass in beiden Stadtteilen eine hohe Anzahl 
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an einkommensschwachen Haushalten lebt, die auf 
preisgünstigen Wohnraum angewiesen ist. Da in Met-
tenhof größere Wohnungen vorhanden sind, ziehen 
vermutlich insbesondere einkommensschwache Famili-
en aus Gaarden-Ost nach Mettenhof. Die Verflechtun-
gen mit dem Stadtteil Wik haben sich durch eine dort 
errichtete Gemeinschaftsunterkunft ergeben. Nach der 
Auflösung im Jahr 2005 sind die Wanderungen zwischen 
den beiden Stadtteilen allerdings deutlich zurückgegan-
gen. 
 

 
Wegzüge nach  
Elmschenhagen, 
Neumühlen/-
Dietrichsdorf und 
Hassee 

Abwanderungen fanden vor allem nach Elmschenhagen, 
Neumühlen/Dietrichsdorf und Hassee statt. Aufgrund der 
in Elmschenhagen vorhandenen Bebauungsstruktur 
kann davon ausgegangen werden, dass ausschlagge-
bend für den Wegzug der Umzug in ein Einfamilien- oder 
Reihenhaus war.  
 

Stabile Haushalts-
entwicklung 

Die voraussichtliche zukünftige Bevölkerungs- und 
Haushaltsentwicklung wurde von GEWOS im Woh-
nungsmarktkonzept prognostiziert. Demnach geht die 
Bevölkerung in Mettenhof bis zum Jahr 2020 um etwa 
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2 % zurück. Das entspricht in etwa dem städtischen 
Durchschnitt. Die Zahl der Haushalte wird im Jahr 2020 
mit rund 8.300 Haushalten auf einem ähnlichen Niveau 
wie bisher liegen, das heißt, die quantitative Wohnungs-
nachfrage bleibt weitgehend stabil. Neue Wohnungen 
müssen daher im Stadtteil nicht geschaffen werden, 
ebenso wären größere Rückbaumaßnahmen nicht sinn-
voll. 
 

 
Überdurchschnitt-
lich große Haus-
halte 

Die Struktur der Haushalte in Mettenhof unterscheidet 
sich deutlich von der Haushaltsstruktur der Gesamtstadt. 
Der Anteil der Einpersonenhaushalte liegt lediglich bei 
rund 35 %. Das bedeutet, dass etwa zwei Drittel der 
Haushalte Mehrpersonenhaushalte sind, im überwie-
genden Fall Haushalte mit Kindern (vgl. Abb. 3).  
 

Höchster Anteil Al-
leinerziehender in 
ganz Kiel 
 

Auffällig ist auch die überdurchschnittlich hohe Zahl an 
Alleinerziehenden. Mit rund 9 % Anteil an der Gesamt-
bevölkerung liegt der Anteil fast doppelt so hoch wie in 
Kiel insgesamt. In absoluten Zahlen dargestellt leben 
rund 2.200 Personen in etwa 750 Haushalten mit nur 
einem Erziehungsberechtigten. Aus diesem Verhältnis  
wird auch deutlich, dass ein Großteil der Alleinerziehen-
den in Mettenhof mit mehr als einem Kind lebt. Insge-
samt liegt der Anteil der Kinder, die nur mit einer erzie-
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henden Person zusammenleben, in Mettenhof bei rund 
27 %, das heißt mehr als jedes vierte Kind lebt mit nur 
einem Elternteil. 
 

 

 
 

Abb. 4: Altersstruktur der Bevölkerung in Mettenhof 
 
Sehr hoher Anteil 
an Kindern und  
Jugendlichen… 

Das derzeitige Durchschnittsalter in Mettenhof liegt mit 
39,7 Jahren leicht unter dem Durchschnitt der Gesamt-
stadt Kiel (rund 41 Jahre). Besonders auffällig ist der 
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sehr hohe Anteil an Kindern und Jugendlichen bis 18 
Jahren (rund 23 %; Gesamtstadt: rund 20 %). Im Ver-
gleich der Kieler Stadtteile untereinander gilt Mettenhof 
als der kinder- und jugendreichste Stadtteil. 
 

…vor allem in den 
zentralen Bereichen 
des Stadtteils 

Innerhalb des Stadtteils zeigen sich jedoch deutliche 
Unterschiede in der Altersstruktur der Bewohner/-innen. 
Im zentralen Bereich des Stadtteils - rund um den Ber-
gen- und Osloring - liegt das Durchschnittsalter aufgrund 
des (auch für Mettenhof) überdurchschnittlich hohen 
Anteils an unter 18-Jährigen bei unter 35 Jahren (vgl. 
Abb. 4).  
 

Am Stadtteilrand 
auch sehr viele älte-
re Bewohner/-innen 

In den älteren Eigenheimen am südlichen und westli-
chen Stadtteilrand wohnen hingegen deutlich mehr älte-
re Bewohner/-innen als im restlichen Stadtteil. Hier liegt 
der Altersdurchschnitt zum Teil bei über 50 Jahren. 
 

Viele eingebürgerte 
Deutsche und Bür-
ger/-innen binatio-
naler Herkunft… 

Der Anteil der Personen mit Migrationshintergrund ist in 
Mettenhof überdurchschnittlich hoch. Etwa jede(r) dritte 
Bewohner/-in Mettenhofs hat einen Migrationshin-
tergrund (in der Gesamtstadt nur rund 15 % der Bewoh-
ner/-innen). Im Unterschied zu beispielsweise dem 
Stadtteil Gaarden-Ost, in dem ebenfalls viele Bewoh-
ner/-innen mit Migrationshintergrund leben, ist der Anteil 
der ausländischen Bewohner/-innen in Mettenhof mit 
rund 14 % allerdings deutlich niedriger. Zudem hat sich 
der Anteil in den letzten zehn Jahren nicht erhöht. Der 
überwiegende Teil der Migranten/Migrantinnen in Met-
tenhof ist eingebürgert oder binationaler Herkunft. 
 

…vor allem in den 
zentralen Bereichen 
Mettenhofs 

Innerhalb des Stadtteils zeigen sich hinsichtlich des 
Migrationshintergrunds deutliche Unterschiede zwischen 
den verschiedenen Quartieren und Straßenzügen. Ins-
besondere in den Bereichen rund um den Bergenring, 
die Helsinkistraße und den Göteborgring weist zum Teil 
über 60 % der Bewohnerschaft einen Migrationshin-
tergrund auf. In den Einfamilien- und Reihenhaussied-
lungen am Rande Mettenhofs leben hingegen überwie-
gend Haushalte ohne Migrationshintergrund. 
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Viele Migranten/ 
Migrantinnen aus 
Osteuropa 
 

Aus Gesprächen vor Ort wird deutlich, dass ein Großteil 
der Migranten/Migrantinnen in Mettenhof einen Migrati-
onshintergrund aus dem osteuropäischen Raum oder 
dem Irak aufweist. 
 

Ausländer/-innen 
mit unterschiedli-
chen kulturellen 
Hintergründen 
 

Bei den als Ausländer/-innen geführten Bewohner/-innen 
fällt auf, dass im Vergleich zur Gesamtstadt der Anteil 
der Bewohner/-innen aus Polen, Russland und der Uk-
raine in Mettenhof deutlich höher ist. Außerdem wohnen 
fast die Hälfte der in Kiel ansässigen irakischen Bewoh-
ner/-innen (rund 500 Personen) in Mettenhof. Der Anteil 
der türkischen Bewohner/-innen ist geringfügig niedriger 
als in der Gesamtstadt. Dennoch stellt die Bewohner-
gruppe der Türken mit rund 1.500 Bewohnern/
Bewohnerinnen quantitativ die stärkste Gruppe inner-
halb der Bewohnerschaft Mettenhofs dar. 
 

Spannungen zwi-
schen verschiede-
nen Kulturen 

Durch diese sehr heterogene Bevölkerungsstruktur er-
geben sich hohe Spannungen zwischen den verschie-
denen Kulturen, die nur durch umfassendere Angebote 
zur Integration und zum interkulturellen Austausch be-
hoben werden können. 
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Viele ältere Bewoh-
ner/-innen ohne 
Migrationshin-
tergrund  

Ein Vergleich der Altersstruktur zwischen Bewohnern/
Bewohnerinnen mit beziehungsweise ohne Migrations-
hintergrund zeigt, dass die Bewohner/-innen ohne 
Migrationshintergrund einen deutlich höheren Alters-
durchschnitt aufweisen als die Bewohner/-innen mit 
Migrationshintergrund. Von den Bewohnern/Bewohner-
innen ohne Migrationshintergrund sind überdurchschnitt-
lich viele über 55 Jahre alt, wohingegen bei den Bewoh-
nern/Bewohnerinnen mit Migrationshintergrund die An-
teile in den Altersklassen 6 bis unter 18 Jahre und 25 bis 
unter 45 Jahre deutlich höher liegen (vgl. Abb. 5).  
 

In allen Altersgrup-
pen mehr Bewoh-
ner/-innen ohne als 
mit Migrationshin-
tergrund  

Bei den absoluten Einwohnerzahlen liegt die Zahl der 
Einwohner/-innen ohne Migrationshintergrund in allen 
Altersklassen über der von Einwohnern/Einwohnerinnen 
mit Migrationshintergrund. Der Anteil von Migranten/
Migrantinnen an den jeweiligen Altersklassen ist in den 
jüngeren Jahrgängen deutlich höher als bei den älteren. 
Während von den über 65-jährigen Bewohnern/-
Bewohnerinnen Mettenhofs etwa jeder zehnte einen 
Migrationshintergrund aufweist, gibt es in den jüngeren 
Altersklassen annähernd so viele Bewohner/-innen mit 
wie ohne Migrationshintergrund. Von den 6 bis unter 25-
Jährigen hat beispielsweise fast jeder zweite einen 
Migrationshintergrund.  
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Verstärkter Zuzug 
von Bewohnern/ 
Bewohnerinnen mit 
Migrationshin-
tergrund erst in den 
letzten Jahren 

Aus der Altersstruktur wird deutlich erkennbar, dass der 
umfangreiche Zuzug von Migranten/Migrantinnen erst in 
den letzten Jahren stattgefunden hat. Dieses liegt ver-
mutlich daran, dass - aufgrund des vergleichsweise 
preisgünstigen Wohnraums - vermehrt Migranten/ 
Migrantinnen, die auf preisgünstigen Wohnraum an-
gewiesen waren, in den Stadtteil gezogen sind. 
 

Rund 16,5 % Ar-
beitslosenanteil2… 

Der Anteil der Arbeitslosen im Stadtteil liegt mit rund 
16,5 % deutlich über dem Kieler Durchschnitt (8,8 %). 
Die Anzahl der Arbeitslosen liegt derzeit bei rund 2.000 
Personen, seit dem Jahr 2005 ist ein Rückgang der Ar-
beitslosigkeit um fast 400 Personen festzustellen. Der 
Anteil der ALG II-Empfänger/-innen an den Arbeitslosen 
liegt mit rund 88 % in Mettenhof deutlich über dem Anteil 
in der Gesamtstadt Kiel (etwa 80 %). Insgesamt erhalten 
damit in Mettenhof etwa 1.750 Arbeitslose ALG II. 
 

…und etwa 32 % 
Leistungsempfän-
ger/-innen nach 
SGB II 

Die Zahl der ALG II-Empfänger/-innen, die nicht zu den 
Arbeitslosen zählen3, liegt mit rund 5.000 Personen 
noch deutlich über der Zahl der Arbeitslosen. Ingesamt 
erhalten rund 32 % aller im Stadtteil lebenden unter 65-
Jährigen Leistungen nach SGB II (Kieler Durchschnitt: 
12,5 %) (vgl. Statistischer Bericht Nr. 192 der Landes-
hauptstadt Kiel). Sehr stark betroffen sind vor allem die 
Kinder und Jugendlichen im Stadtteil, von denen rund 
66 % in Armut leben (d.h. auf SGBII angewiesen sind). 
Besonders viele Empfänger/-innen nach SGB II leben in 
den Bereichen rund um den Bergenring, den Osloring 
und in dem zentralen Bereich am Kurt-Schumacher-
Platz. 
 

Überwiegend ein-
kommensschwache 
Bewohner/-innen 

Etwa 37 % der Bewohner/-innen Mettenhofs (rund 7.000 
Personen) erhalten demnach Leistungen nach SGB III 
(= ALG I) oder SGB II (= ALG II). Darüber hinaus wer-
den Transferleistungen in Form von Grundsicherung 
(SGB XII) und Wohngeld durch die Stadt geleistet, so 

                                                 
2 Der Anteil der Arbeitslosen wurde an der Bevölkerung im erwerbsfähigen Alter (zwischen 15 und 
65 Jahren) gemessen. In den Arbeitslosenzahlen sind die Empfänger/-innen von ALG I sowie 
anteilig auch von ALG II enthalten. 
3 Die Zahl der hier dargestellten Leistungsempfänger nach SGB II umfasst den Anteil der ALG II-
Empfänger/-innen, die nicht zu den Arbeitslosen zählen (z.B. Kinder, Alleinerziehende oder er-
krankte Personen) 
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dass insgesamt ungefähr jede(r) zweite Bewohner/-in 
Mettenhofs Transferleistungen erhält. Der Bedarf an 
preisgünstigem Wohnraum ist dementsprechend hoch. 
 

Nachfrage nach 
preisgünstigem 
Wohnraum durch 
rund 6.000 Haus-
halte 

Um die Nachfrage nach preisgünstigem Wohnraum in 
Mettenhof abzubilden, wird die Zahl der Haushalte ermit-
telt, die auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind. 
Dieses sind einerseits die Bedarfsgemeinschaften nach 
SGB II, andererseits aber auch Studierende, Rentner/-
innen und Haushalte mit geringem Einkommen. Die An-
zahl der Bedarfsgemeinschaften in Mettenhof umfasst 
rund 2.500 Haushalte. Im Rahmen des Wohnungs-
marktkonzeptes wurde der Anteil der übrigen Haushalte, 
die auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, 
ermittelt. Dieser beträgt in Kiel durchschnittlich rund 
36 %. Wird der Kieler Durchschnittswert auf den Stadt-
teil Mettenhof heruntergebrochen, bedeutet dies, dass 
neben den rund 2.500 Bedarfsgemeinschaften nach 
SGB II etwa weitere 3.000 Haushalte (36 % aller Haus-
halte in Mettenhof) preisgünstigen Wohnraum nachfra-
gen. Nach Einschätzung von GEWOS liegt der Anteil 
der geringverdienenden Haushalte in Mettenhof jedoch 
über dem städtischen Durchschnitt. Insgesamt kann 
davon ausgegangen werden, dass über 70 % der Haus-
halte in Mettenhof auf preisgünstigen Wohnraum ange-
wiesen sind, das sind circa 6.000 der 8.300 Haushalte. 
 

  
4.2     Ergebnisse der Haushaltsbefragung  
  
Leicht unterdurch-
schnittlicher Rück-
lauf  

Im Herbst 2006 wurde im Rahmen des Kieler Woh-
nungsmarktkonzeptes eine Haushaltsbefragung durch-
geführt. Insgesamt liegen daraus rund 68 verwertbare 
Fragebögen aus dem Stadtteil Mettenhof vor. Mit einer 
Rücklaufquote von rund 14 % war die Beteiligung im 
Vergleich zur Gesamtstadt leicht unterdurchschnittlich 
(16,5 %).  
 

Kein repräsentativer 
Ausschnitt der Be-
völkerung 

Bei einem Vergleich der Haushaltsstruktur der Teilneh-
mer/-innen an der Befragung mit der Haushaltsstruktur 
im gesamten Stadtteil fällt auf, dass die Befragten kei-
nen repräsentativen Auszug aus der Bewohnerstruktur 
darstellen. Im Gegensatz zur tatsächlichen Bevölke-
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rungsstruktur haben an der Befragung überwiegend Ein- 
und Zweipersonenhaushalte teilgenommen, bei denen 
der Haushaltsvorstand bereits über 65 Jahre als ist. Die 
Familien und Alleinerziehenden sind hingegen stark un-
terdurchschnittlich repräsentiert. Die Ergebnisse der 
Befragung spiegeln daher nur die Meinung eines kleinen 
Teils der Mettenhofer Bevölkerung wider. Dennoch las-
sen sich hieraus Handlungsempfehlungen - insbesonde-
re für die Generation 65+ - ableiten. 
 

Bedürfnisse von 
Migranten/Migrant-
innen konnten nicht 
über Befragung er-
mittelt werden 

Aufgrund des geringen Rücklaufs wurde eine Analyse 
der speziellen Bedürfnisse der Migranten/Migrantinnen 
nicht anhand der Befragung vorgenommen. Stattdessen 
wurden vertiefende Expertengespräche geführt und Lite-
ratur ausgewertet. Die Ergebnisse sind in Kapitel 4.3 
dargestellt. 
 

Großteil der befrag-
ten Haushalte lebt 
im Eigentum 

Nur rund 40 % der befragten Haushalte leben zurzeit in 
einer Mietwohnung. Etwa ein Drittel der Haushalte be-
wohnt eine Eigentumswohnung, die sich in den Ge-
schosswohnungsbeständen von Mettenhof befindet. Ein 
Großteil dieser Eigentümer/-innen ist zwischen 40 und 
65 Jahre alt. Bei den weiteren 28 % der Haushalte, die 
in einem eigenen Haus leben, ist das Durchschnittsalter 
deutlich höher. Der überwiegende Teil der befragten 
Eigenheimbesitzer/-innen gehört bereits der Altersklasse 
der über 65-Jährigen an. Daraus resultierend werden 
viele der Einfamilienhäuser am Stadtteilrand in den 
nächsten Jahren einen Generationenwechsel durchlau-
fen. Hierdurch ergibt sich ein Potenzial für die Eigen-
tumsbildung jüngerer Haushalte im Stadtteil. 
 

Vergleichsweise 
geringe Wohnzu-
friedenheit 

Die Wohnzufriedenheit im Stadtteil Mettenhof ist insge-
samt im Vergleich zur Gesamtstadt unterdurchschnitt-
lich. Rund drei Viertel der befragten Haushalte sind mit 
dem Stadtteil sehr zufrieden oder zufrieden.  Der Anteil 
der unzufriedenen Haushalte liegt bei 6 %.  
 

Nähe zu Grünanla-
gen und Einkaufs-
möglichkeiten wer-
den positiv bewertet 

Jeweils rund zwei Drittel der befragten Haushalte stellen 
die Nähe zu Grünanlagen und die vorhandenen Ein-
kaufsmöglichkeiten als Vorteil von Mettenhof heraus 
(vgl. Abb. 7). Darüber hinaus bewertet rund jeder dritte 
Haushalt das Infrastrukturangebot positiv. 
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Soziales Umfeld 
wird negativ bewer-
tet 
 
 
 

Von rund 40 % bzw. 36 % der Haushalte, die diese Fra-
ge beantworteten, werden das soziale Umfeld und der 
hohe Anteil an Ausländern/Ausländerinnen hingegen 
negativ bewertet. Darüber hinaus wird von rund jedem 
dritten Haushalt das ungepflegte Wohnumfeld kritisiert 
(vgl. Abb. 7). 
  

Schlechtes Außen-
image 

Der Stadtteil Mettenhof ist, wie auch durch Expertenge-
spräche bekannt, durch ein negatives Außenimage ge-
prägt. Ein Großteil der Mettenhofer Haushalte, die an 
der Befragung teilgenommen haben, gab an, dass 
Freunde/Freundinnen und Bekannte, die in anderen 
Stadtteilen von Kiel leben, negativ über den Stadtteil 
denken. Begründet wurde dies überwiegend mit einem 
schlechten Ruf des Stadtteils und einer als negativ be-
werteten Sozialstruktur. 
 

90 % der Umzugs-
willigen planen 
Wegzug aus Met-
tenhof  

Zwei Drittel der befragten Haushalte wollen in ihrer jetzi-
gen Wohnung wohnen bleiben. Jeder dritte Haushalt 
plant einen Umzug. Allerdings ist dieser Umzugswunsch 
zeitlich eher unbestimmt, der Anteil derjenigen, die in-
nerhalb der nächsten 12 Monate ihre Wohnung wech-
seln möchten, ist sehr gering. Als Umzugsgründe wur-
den von jeweils rund 40 % der Befragten die Unzufrie-
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denheit mit dem Wohnumfeld, zu wenig Grün bzw. das 
Fehlen eines Gartens genannt. Immerhin jeder vierte 
Haushalt gab sein Alter und den damit verbundenen 
Pflege- bzw. Servicebedarf als Umzugsgrund an. Neun 
von zehn umzugswilligen Haushalten wollen aus Met-
tenhof wegziehen. In den Handlungsempfehlungen 
(Kap. 7) werden Maßnahmen vorgestellt, durch die die 
Rahmenbedingungen in Mettenhof verbessert werden 
können, so dass eine höhere Wohnzufriedenheit der 
Bewohner/-innen erreicht werden kann. 
 

Unterschiedliche 
Wohnformen bevor-
zugt 

Die Haushalte, die einen Umzug geplant haben, gaben 
zu einem Großteil an, in Zukunft im Eigentum wohnen zu 
wollen (45 % Eigenheime, 9 % Eigentumswohnungen). 
Lediglich 27 % wollen in einer Mietwohnung leben. Der 
Anteil der Haushalte, die zukünftig eine seniorengerech-
te Wohnung bevorzugen, ist mit 18 % recht hoch. Be-
merkenswert ist, dass immerhin 60 % der Haushalte, die 
als Wunschwohnform eine Mietwohnung nannten, zur-
zeit noch im Eigentum wohnen. Im Gegenzug leben 
40 % derjenigen, die zukünftig ein Eigenheim bevorzu-
gen, heute in einer Mietwohnung.  
 

Garten wichtigstes 
Ausstattungsmerk-
mal 

Für rund 35 % der Umzugswilligen zählt dabei der Gar-
ten zu den wichtigsten Ausstattungsmerkmalen der neu-
en Wohnung. Auch das Vorhandensein einer Terrasse 
ist für rund 30 % der Haushalte wichtig. Darüber hinaus 
werden der Wohnungszuschnitt und eine große Küche 
von rund einem Drittel der Befragten als wichtige Merk-
male der neuen Wohnung angeführt. 
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4.3     Wohnbedürfnisse von Migranten/Migrantinnen 
 
Vertiefende Analyse 
der Wohnbedürf-
nisse von Migran-
ten/Migrantinnen 

Generelle Wohnbedürfnisse der für den Mettenhofer 
Wohnungsmarkt relevanten Nachfragergruppe der 
Migranten/Migrantinnen werden anhand von verschie-
denen von GEWOS durchgeführten Befragungen (unter 
anderem die Wohnstilbefragung Niedersachsen und die 
Haushaltsbefragung Bremerhaven) sowie Literaturre-
cherchen dargestellt. Spezifische Aussagen zum Stadt-
teil Mettenhof wurden durch Expertengespräche erho-
ben.  
 

Migranten/Migrant-
innen zahlen häufig 
mehr Miete  

Die auffälligsten Unterschiede zu deutschen Haushalten 
sind, dass ausländische Haushalte bislang häufiger zur 
Miete - und das überwiegend in Mehrfamilienhäusern - 
wohnen als deutsche Haushalte. Im Durchschnitt be-
wohnen Migranten-/Migrantinnenhaushalte kleinere 
Wohnungen und zahlen häufig mehr Bruttokaltmiete pro 
Quadratmeter. Unter anderem aus diesem Grunde ge-
ben sie einen größeren Anteil ihres Einkommens für die 
Wohnung aus. 
 

Je nach Migrations-
ursache und -zeit-
punkt unterschied-
liche Ansprüche 

Im Hinblick auf die Ansprüche an ihre Wohnungen kann 
die Nachfragegruppe der Migranten/Migrantinnen nicht 
als homogene Gruppe betrachtet werden. Aufgrund der 
unterschiedlichen kulturellen Hintergründe sowie der 
unterschiedlichen Zuzugsgründe und -zeitpunkte nach 
Deutschland lassen sich hier sehr unterschiedliche An-
forderungen feststellen. Insgesamt ist auffällig, dass die 
Frage „Wie wohnst du?“ für die meisten Migran-
ten/Migrantinnen weniger wichtig ist als für deutsche 
Bewohner/-innen. Insbesondere die ehemaligen Gastar-
beiterfamilien waren ursprünglich überwiegend an preis-
günstigem Wohnraum interessiert. Hier lässt sich jedoch 
mit zunehmender Integration und Verbleibdauer in 
Deutschland eine Erhöhung der Ansprüche feststellen. 
 

Hohe Ansprüche 
durch ehemalige 
Aussiedler/-innen 

Anders stellt sich die Situation der zurückkehrenden 
Aussiedler/-innen aus dem osteuropäischen Raum dar. 
Von diesen werden häufig sehr hohe Ansprüche an den 
Wohnraum gestellt. Dieses trifft nach Aussage verschie-
dener Gesprächspartner auch in Mettenhof zu. Viele 
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insbesondere russischstämmige Migranten/Migrantinnen 
äußern bei ihrer Wohnungssuche - trotz überwiegend 
sehr geringer Finanzierungsmöglichkeiten - hohe Anfor-
derungen an die Qualität der Wohnungen. Gefragt sind 
insbesondere große Wohnungen mit einer hochwertigen 
Ausstattung sowie besonderen Merkmalen wie Balko-
nen, Badewannen und Aufzügen.  
 

Eigener Garten  
und Stellplatz  
gewünscht 

Hinsichtlich des Wohnumfeldes ist für viele Migranten/
Migrantinnen ein eigener Garten sowie ein Stellplatz vor 
dem Haus wichtiger als für deutsche Bewohner/-innen. 
Sowohl das öffentliche als auch das private Wohnumfeld 
wird im Alltag sehr viel stärker genutzt als von deutschen 
Haushalten. 
 

Nachbarschaft ähn-
lichen kulturellen 
Hintergrunds wich-
tig 

Bezüglich der Lage der Wohnungen fragen Migran-
ten/Migrantinnen eher zentrale innerstädtische Lagen 
nach. Insbesondere von Aussiedlern/Aussiedlerinnen 
aus Osteuropa werden jedoch auch größere Wohnsied-
lungen am Stadtrand nachgefragt, was sich auch in Met-
tenhof zeigt. Deutlich wird auch das Bedürfnis der Be-
wohner/-innen nach Nachbarschaften mit ähnlichem 
kulturellen Hintergrund. Auch in Mettenhof haben sich 
intensive nachbarschaftliche Netzwerke gebildet. Frei 
werdende Wohnungen werden häufig intern an Freun-
de/Freundinnen und Bekannte weiter vermittelt. 
 

Nachfrage nach 
Eigentum wächst 

Mit zunehmender Integration wächst bei den Migran-
ten/Migrantinnen, die sich in Deutschland etabliert haben 
und über einen festen Arbeitsplatz verfügen, die Nach-
frage nach Wohneigentum, insbesondere auch in Form 
von Einfamilienhäusern. Für Mettenhof könnte diese 
Entwicklung einen entscheidenden Einfluss auf den Ge-
nerationenwechsel in den Einfamilienhäusern am Stadt-
rand haben. Die bislang überwiegend von Deutschen 
bewohnten Gebäude sind auch für die Eigentumsbildung 
von Migranten/Migrantinnen, die im Stadtteil leben, inte-
ressant. Da Migranten/Migrantinnen gerne Eigenleistun-
gen erbringen, um den Kaufpreis möglichst niedrig zu 
halten, stellen die gebrauchten Eigenheime am Stadt-
rand, die häufig einen gewissen Instandsetzungs- und 
Modernisierungsbedarf aufweisen, eine gute Möglichkeit 
für die Eigentumsbildung dar. Außerdem wird der 
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Verbleib im gewohnten Umfeld und dem bestehenden 
nachbarschaftlichen Netzwerk ermöglicht. 
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5   Wohnungsmarktanalyse Mettenhof 
  
88 % Wohnungen in 
Mehrfamilien-
häusern 

Für die rund 8.300 Haushalte stehen im Stadtteil etwa 
8.600 Wohnungen zur Verfügung. Aufgrund der bereits 
beschriebenen Gebäudestruktur liegen die meisten 
Wohnungen in größeren Geschosswohnungsbauten. 
Fast 90 % der Wohnungen befinden sich in Mehrfamili-
enhäusern, davon etwa die Hälfte in Gebäuden mit mehr 
als 20 Wohnungen. Die Ein- und Zweifamilienhäuser am 
Rande des Stadtteils haben einen Anteil von rund 13 % 
am Wohnungsbestand. 
 

Geprägt durch  
große Wohnungs-
unternehmen 
 

Die Eigentümerstruktur in Mettenhof ist sehr homogen. 
Der überwiegende Teil der Wohnungen befindet sich im 
Besitz weniger großer Wohnungsunternehmen, Fonds 
sowie einer Genossenschaft. Der größte Eigentümer vor 
Ort ist Pirelli RE mit rund 2.600 Wohnungen. Die KWG 
besitzt weitere rund 1.300 Wohnungen im Stadtteil. Da-
mit halten diese beiden Wohnungsunternehmen fast die 
Hälfte des Mettenhofer Wohnungsbestandes in ihrem 
Besitz. Weitere größere Eigentümer/-innen sind: 

• Arsago (rund 550 Wohnungen) 
• Thesaurus (rund 500 Wohnungen) 
• Peter Schoof Immobilien (etwa 450 Wohnungen) 
• Deutsche Annington Nord (etwa 220 Wohnungen) 
• WoGe Esbjergweg (rund 140 Wohnungen) 

 
Einzeleigentum vor 
allem am Stadtteil-
rand  

Im Einzeleigentum befindet sich der überwiegende Teil 
der rund 1.100 Ein- und Zweifamilienhäuser am Rande 
des Stadtteils. Außerdem gibt es rund 1.400 Eigen-
tumswohnungen im Stadtteil. Insbesondere durch die 
BauBecon (heute: Pirelli RE) wurden zahlreiche Wohn-
gebäude zu Eigentumswohnungen umgewandelt und 
nach und nach privatisiert. Die Eigentumswohnungen 
werden größtenteils durch die Bewohner/-innen selbst 
genutzt. 
 

Verkauf der Woh-
nungsbestände an 
ausländische Inves-
toren 
 

Viele der institutionellen Wohnungsbestände in Metten-
hof sind in den letzten Jahren an ausländische Finanzin-
vestoren/Fondsmanagementgruppen veräußert worden. 
Ursprünglich befand sich ein Großteil der Bestände in 
der Hand kommunaler oder landeseigener Unternehmen 
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(KWG und LEG). Hierdurch hatte die Kommune einen 
deutlich größeren Handlungsspielraum als heute.  
 

Globalisierungs-
probleme 

Seit dem Verkauf der Wohnungsbestände haben die 
Entscheidungskompetenzen und damit auch die Hand-
lungsspielräume der vor Ort ansässigen Verwalter/-
innen deutlich abgenommen. Dadurch wird eine sozial 
orientierte Wohnungspolitik zunehmend erschwert. 
Daneben ist eine problematische Folge dieser Entwick-
lungen eine deutlich rückläufige Spendenbereitschaft 
und ein rückläufiges soziales Engagement der Unter-
nehmen. 
 

 
Überdurchschnitt-
lich große Wohnun-
gen 

Die Wohnungen in Mettenhof sind im Vergleich zur Ge-
samtstadt Kiel überdurchschnittlich groß. Die meisten 
Wohnungen verfügen über eine Wohnfläche von 60 bis 
80 m² und drei bis vier Zimmer. Insgesamt wird das An-
gebot von allen Wohnungsmarktakteuren/-akteurinnen 
als überaus familienfreundlich beschrieben. Im Gegen-
satz dazu fehlen im Stadtteil allerdings Wohnungen für 
kleinere oder sich verkleinernde Haushalte. Außerdem 
treten häufig Probleme mit der ARGE auf, da die Woh-
nungen aufgrund ihrer Größe nicht den Angemessen-
heitskriterien für ALG II-Empfängern/Empfängerinnen 
entsprechen.  
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Durchschnittlich 2,2 
Personen pro Woh-
nung 

Der durchschnittliche Anteil der Bewohner/-innen pro 
Wohnung liegt in Mettenhof bei rund 2,2 Personen pro 
Wohnung. Die höchste Einwohnerdichte pro Wohnung 
weisen die Einfamilienhäuser der 1980er Jahre im Nor-
den des Stadtteils auf, in denen vermutlich noch viele 
jüngere Familien leben. Auch im südlichen Bereich des 
Oslorings liegen die Werte deutlich über dem Durch-
schnitt. Eine deutlich geringere Einwohnerzahl pro Woh-
nung zeigt sich vor allem im Bereich rund um den Hei-
denberger Teich sowie westlich des Esbjergweges. 
 

Barrierearme Woh-
nungen vorhanden 

Aufgrund der Bauweise in überwiegend mehr als vierge-
schossigen Gebäuden verfügt ein Großteil der Wohnun-
gen über einen Aufzug. Unter anderem von der KWG 
wurden außerdem barrierefreie Zugänge zu einigen 
Wohngebäuden geschaffen, so dass barrierearme Woh-
nungen im Stadtteil vorhanden sind, die insbesondere 
für Senioren/Seniorinnen, aber auch für Menschen mit 
Mobilitätsbeschränkungen ein wichtiges Angebot dar-
stellen. 
 

Projekt „Barriere-
armes Mettenhof“ 

In diesem Zusammenhang ist auch das Projekt „Barrie-
rearmes Mettenhof“ zu erwähnen, in dem ein Großteil 
der öffentlichen Flächen barrierefrei gestaltet werden. 
Das Projekt wird durch Soziale Stadt-Mittel gefördert und 
dient der Verbesserung des Wohnumfeldes für mobili-
tätsbeschränkte Bewohner/-innen.  
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Abb. 9: Baulandpotenziale in Mettenhof 
 

Neubaupotenzial 
nur in sehr gerin-
gem Umfang 

Potenziale für die Errichtung neuer Wohngebäude sind 
in Mettenhof nur noch in sehr geringem Umfang vorhan-
den. Insgesamt gibt es noch drei freie Baugrundstücke, 
auf denen drei Familienheime und ein Mehrfamilienhaus 
errichtet werden können. Vorrangiges Ziel ist es daher, 
den bereits vorhandenen Wohnraum bestmöglich an die 
aktuelle Nachfrage anzupassen und möglichst auch für 
neue Zielgruppen attraktiv zu machen. 
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5.1     Preisgünstiger Wohnraum4 
  
Jede vierte Woh-
nung öffentlich ge-
fördert 

Insgesamt sind rund ein Viertel der in Mettenhof vorhan-
denen Wohnungen öffentlich gefördert. Die insgesamt 
rund 2.200 Sozialwohnungen konzentrieren sich räum-
lich auf die zentralen Bereiche des Stadtteils (vgl. Abb. 
10). Während hier teilweise mehr als jede zweite Woh-
nung eine Sozialwohnung ist, befindet sich im Süden 
und Norden von Mettenhof fast ausschließlich nicht ge-
förderter Wohnraum. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                               Abb. 10: Anteil Sozialwohnungen am Wohnungsbestand in Mettenhof  

                                                 
4 Als preisgünstiger Wohnraum werden in diesem Kapitel Wohnungen definiert, die in-
nerhalb der Miet- und Wohnflächenhöchstgrenzen für Transferleistungsempfänger/-innen 
liegen.  
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Gebietsfreistellun-
gen zur Stabilisie-
rung der Bewoh-
nerstrukturen 

Etwas mehr als die Hälfte der Sozialwohnungen ist 
durch Gebietsfreistellungen aus der Belegungsbindung 
entlassen. Das heißt, die Wohnungen können auch an 
Mieter/-innen ohne Wohnberechtigungsschein vergeben 
werden. Durch die Gebietsfreistellungen soll eine weite-
re Zunahme von einkommensschwachen Haushalten in 
Mettenhof verhindert und stattdessen die Vermietung 
der vorhandenen Wohnungen an zahlungskräftigere 
Bewohnergruppen ermöglicht werden. Die Gebietsfrei-
stellungen wurden im Rahmen von Kooperationsverträ-
gen mit der KWG und Pirelli RE im Jahr 1998 erlassen. 
1999 und 2002 wurden weitere Wohnungen der WoGe 
Esbjergweg freigestellt. Die Unternehmen sind in den 
jeweiligen Kooperationsverträgen zu entsprechenden 
Gegenleistungen, wie beispielsweise Mietpreisverzich-
ten oder Engagement im Stadtteil, verpflichtet worden.  
 

 
1.300 Wohnungen 
freigestellt 

Der Großteil der freigestellten Sozialwohnungen befindet 
sich im Eigentum der KWG. Die rund 1.000 öffentlich 
geförderten Wohnungen sind fast vollständig in die Ge-
bietsfreistellung aufgenommen worden. Die Freistellun-
gen gelten für die Gebäude am Bergenring sowie im 
Bereich des Göteborgrings. Von den Sozialwohnungen, 
die sich im Eigentum von Pirelli RE befinden, sind rund 
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ein Viertel (170 Wohnungen) freigestellt. Die Freistellun-
gen konzentrieren sich auf drei Gebäudeblöcke in der 
Stockholmstraße. Die rund 140 Wohnungen der WoGe 
Esbjergweg sind vollständig in die Gebietsfreistellung 
aufgenommen worden. Die Bestände befinden sich zum 
einen in der Helsinkistraße, zum anderen am Esbjerg-
weg im Südwesten des Stadtteils (vgl. Abb. 10 und 11). 
Insgesamt sind damit rund 1.300 der insgesamt 2.200 
Sozialwohnungen im Stadtteil durch eine Gebietsfreistel-
lung von ihrer Belegungsbindung entbunden. 
 

Gebietsfreistellun-
gen sinnvoll und 
notwendig  

Die Einführung der Gebietsfreistellung wird von allen 
befragten Wohnungsmarktakteuren als sehr gut bewer-
tet. Die Belegung der Wohnungen habe sich seit der 
Einführung der Freistellungen deutlich verbessert. Daher 
wird von allen beteiligten Unternehmen die Fortführung 
der Gebietsfreistellung befürwortet, eine zeitliche Befris-
tung wird von keinem der Unternehmen vorgeschlagen. 
Die Stadt sollte daher einen Vorschlag unterbreiten, in 
welcher Form und mit welcher Laufzeit die Verträge fort-
geführt werden bevor eine erneute Überprüfung ansteht. 
 

KWG mit Koopera-
tionsvertrag zufrie-
den 

Die KWG äußert die Einschätzung, dass aufgrund der 
Freistellungen und der flexibleren Belegungsmöglichkei-
ten bereits eine Durchmischung der Bewohnerschaft 
spürbar sei. Der Kooperationsvertrag wird als sinnvoll 
und zielführend bewertet, eine Änderung wird nicht ge-
wünscht. 
 

Ausweitung durch 
Pirelli RE und WoGe 
Esbjergweg ge-
wünscht 

Von Pirelli RE wird hingegen der Wunsch geäußert, die 
Freistellungen noch weiter auszudehnen. Bei Pirelli RE 
werden die bisherigen Freistellungen voll ausgenutzt, 
allerdings ist der Effekt nach eigenen Angaben noch 
nicht besonders groß, da insbesondere hochwertigere 
oder neuere Wohnungen, wie beispielsweise am Skan-
dinaviendamm oder im Sibeliusweg, nicht freigestellt 
sind. Aus diesem Grunde sei es weiterhin schwierig, 
Besserverdienende in den Stadtteil zu holen. Von der 
WoGe Esbjergweg dürfen zwar alle Wohnungen frei 
vermietet werden, die Genossenschaft ist aber dennoch 
daran interessiert, einen größeren Adressatenkreis an-
zusprechen und gegebenenfalls einen erweiterten Ko-
operationsvertrag mit der Stadt zu schließen. 
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Kooperationsver-
träge werden er-
füllt…  

Die in den Kooperationsverträgen vereinbarten Gegen-
leistungen werden von allen Unternehmen erfüllt. So-
wohl die KWG als auch Pirelli RE und die WoGe enga-
gieren sich für die soziale Arbeit im Stadtteil und unter-
stützen nach eigenen Angaben insbesondere das Stadt-
teilbüro. Die KWG hat darüber hinaus zwei eigene Bür-
gertreffs - die Palette 6 sowie Räume in der Göteburg, 
einem in sich abgeschlossenen Mietwohnungskomplex - 
eingerichtet, in denen auch zahlreiche Veranstaltungen 
organisiert werden. Pirelli RE unterstützt die in Metten-
hof tätigen Streetworker und betreibt einen eigenen Mie-
terservice sowie ein Gemeinschaftshaus, in dem Mieter/-
innen der Anlage „Generationenübergreifendes Woh-
nen“ eigene Veranstaltungen organisieren können. Von 
allen drei befragten Unternehmen werden die Maßnah-
men als wichtig für die Stabilisierung des Stadtteils be-
wertet und sollten daher auch zukünftig fortgeführt wer-
den. 
 

…aber das soziale 
Engagement ist 
insgesamt zurück-
gegangen 

Das Engagement der Unternehmen ist allerdings im 
Kontext der Eigentümerwechsel stark zurückgegangen. 
Das heißt, insbesondere der personelle Einsatz, zum 
Beispiel im Förderverein Mettenhof, aber auch die finan-
zielle Unterstützung von sozialen Maßnahmen wurden 
deutlich minimiert, was sich insgesamt für den Stadtteil 
sehr negativ auswirkt. 
 

Mietpreisverzichte 
höher als vorge-
schrieben 

Für Pirelli RE und die KWG wurden vertraglich Miet-
preisverzichte vereinbart. Nach Angabe beider Unter-
nehmen ist der Betrag der Mietpreisverzichte aufgrund 
der schwierigen Vermietungssituation in Mettenhof deut-
lich höher als der vertraglich geforderte. Auch diese Ko-
operationsbedingung wird somit eingehalten. 
 

Keine weiteren 
Freistellungen 
durch andere Un-
ternehmen geplant 

Von den übrigen Unternehmen, die im Besitz größerer 
Bestände öffentlich geförderter Wohnungen sind, wer-
den keine Freistellungen anvisiert. Die derzeitige Ver-
mietungssituation der Bestände sei in Ordnung. Andere 
Zielgruppen als die derzeitig nachfragenden einkom-
mensschwächeren Haushalte werden nicht als relevante 
Zielgruppen wahrgenommen, weshalb eine Freistellung 
auch nicht als notwendig erachtet wird.  
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Viele SGB II-
Empfänger/-innen  
in nicht geförderten  
Wohnungen 

Bei einem Abgleich der Verteilung der Wohnstandorte 
der Leistungsempfänger/-innen nach SGB II mit den im 
Stadtteil vorhandenen Sozialwohnungen fällt auf, dass 
auch in den Bereichen, in denen keine Sozialwohnungen 
liegen, zahlreiche Leistungsempfänger/-innen wohnen. 
Dies lässt auf ein allgemein niedriges Mietpreisniveau 
schließen. Besonders auffällig sind hohe Anteile von 
ALG II-Empfängern/-Empfängerinnen in den Bereichen 
rund um das Einkaufszentrum, am Osloring und inner-
halb des Jütlandrings. 
 

 
 

 

 
 

Abb. 12: Anteil Leistungsempfänger nach SGB II in Mettenhof 
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Tabelle 1       Anteil an Wohnungen innerhalb der Miet- und Wohnflächenhöchstgrenzen  
                      für Transferleistungsempfänger/-innen 2008 (Stand 10/08)  

Miethöchstgrenze in Euro Anteil Wohnungen der jeweiligen 
Wohnungsgröße innerhalb 

der Höchstgrenze* 

Maximale 
Wohnfläche in m² 

Baujahr 
vor 1976 

Baujahr 
ab 1976 

Öffentlich geför-
derte Wohnun-

gen** 

Nicht geförderte 
Wohnungen*** 

< 50 273 321 16 % 14 % 

> 50 bis < 60 327 385 20 % 49 % 

> 60 bis < 75 379 481 4 % 30 % 

> 75 bis < 85 418 545 1 % 48 % 

> 85 bis < 95 467 609 12 % 38 % 

> 95 bis < 105 517 674 0 % 30 % 

> 105 bis < 115 566 738 0 % 50 % 

Wohnungen innerhalb der 
Miethöchstgrenzen  

(Durchschnitt gesamt)  

  5 % 39 % 

* Quelle = Datenabfrage bei Wohnungsunternehmen, 2008 

** Daten von KWG und Peter Schoof Immobilien, *** Daten von Thesaurus, Peter Schoof Immobilien und KWG
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Angaben zu Miet-
strukturen von 
KWG, Peter Schoof 
Immobilien und 
Thesaurus 
 

Detaillierte Angaben zu Mietstrukturen auf Ebene ein-
zelner Wohnungen wurden nur von der KWG, von Peter 
Schoof Immobilien und von Thesaurus zur Verfügung 
gestellt. Die Auswertung der Mietobergrenzen bezieht 
sich daher nur auf diese drei Unternehmen und ist nicht 
unbedingt für den gesamten Stadtteil repräsentativ.  
 

Nur jede fünfte 
Wohnung für Trans-
ferleistungsemp-
fänger/-innen ge-
eignet 

Insgesamt liegen nur rund 20 % der untersuchten Woh-
nungsbestände innerhalb der Miet- und Wohnflächen-
obergrenzen für Transferleistungsempfänger/-innen. Der 
deutlich größere Anteil von Wohnungen, die für Trans-
ferleistungsempfänger/-innen geeignet sind, befindet 
sich in Beständen, die nicht öffentlich gefördert worden 
sind. Hier entsprechen fast 40 % der Wohnungen den 
Kriterien, während von den öffentlich geförderten Woh-
nungen nur rund 5 % für Transferleistungsempfänger/-
innen geeignet sind (vgl. Tabelle 1). 
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Nachfrage fast 
viermal höher als 
das vorhandene 
Angebot 

Eine Hochrechnung der Ergebnisse der Datenabfrage 
auf den gesamten Mietwohnungsbestand in Mettenhof 
zeigt, dass rund 1.600 Wohnungen Mietpreise und 
Wohnflächen aufweisen, die den Angemessenheitskrite-
rien entsprechen. Der Bedarf liegt mit 2.500 Bedarfsge-
meinschaften nach SGB II und insgesamt rund 6.000 
Haushalten, die auf preisgünstigen Wohnraum angewie-
sen sind (vgl. Kap. 3.1), deutlich über diesem Angebot.  
 

Häufig Mietnachläs-
se zugunsten von 
Transferleistungs-
empfängern/-
empfängerinnen 

Die tatsächliche Zahl der an Transferleistungsempfän-
ger/-innen vermieteten Wohnungen liegt jedoch deutlich 
über der Zahl der für diese Zielgruppe geeigneten Woh-
nungen. Aufgrund der entspannten Marktsituation in 
Mettenhof gewähren fast alle Wohnungsunternehmen 
Mietnachlässe, durch welche die Nettokaltmiete an die 
Angemessenheitskriterien angepasst wird. Von den 
Wohnungen von Pirelli RE, der Arsago, der Deutschen 
Annington Nord und der WoGe Esbjergweg, von denen 
keine genau spezifizierten Mietangaben vorliegen, sind 
nach Angabe der Unternehmen jeweils rund 30 bis 50 % 
der Wohnungen für Transferleistungsempfänger/-innen 
geeignet beziehungsweise an diese Bewohnergruppe 
vermietet. Mit den Mietpreisnachlässen geht allerdings 
häufig ein gewisser Modernisierungsstau einher. Reno-
vierungen von Wohnungen bleiben aus, um die Kosten 
möglichst gering zu halten. Dieses wird laut Aussage der 
Frauenberatung vor allem von vielen alleinerziehenden 
Frauen im Stadtteil bemängelt, die häufig keine Möglich-
keiten haben, die Wohnungen eigenständig herzurich-
ten. 
 

Vor allem mittlere 
Wohnungsgrößen 
unterhalb der Miet-
obergrenzen  

Die aus der Hochrechnung entstehende Verteilung der 
Wohnungen nach Wohnungsgröße zeigt, dass überwie-
gend preisgünstige Wohnungen zwischen 75 und 85 m² 
zur Verfügung stehen (vgl. Abb. 12). Größere Wohnun-
gen über 95 m² und kleine Wohnungen unter 50 m² wer-
den nur in sehr geringem Umfang zu entsprechenden 
Preisen angeboten. Da die Vermieter/-innen jedoch ein 
großes Interesse haben, auch diese größeren Wohnun-
gen zu vermieten, werden häufig nachträgliche Miet-
nachlässe auf die ursprüngliche Nettokaltmiete gewährt. 
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5.2     Wohnungsbestände der institutionellen Eigentümer/-innen 
 
Datenerhebung bei 
größten Wohnungs-
unternehmen sowie 
Expertengespräche 

Um die Wohnungsbestände sowohl quantitativ als auch 
qualitativ auf ihre Marktfähigkeit hin bewerten zu kön-
nen, wurde eine Datenerhebung und -auswertung des 
Wohnungsbestandes der institutionellen Eigentümer/-
innen vorgenommen. Dazu wurden sowohl eine Daten-
abfrage als auch ergänzende Expertengespräche mit 
verschiedenen Wohnungsmarktakteuren/-akteurinnen 
durchgeführt. Durch die Datenabfrage können quantitati-
ve Aussagen zum Wohnungsangebot und zur Struktur 
der Wohnungen gemacht werden. Um auch eine qualita-
tive Bewertung des Bestandes zu ermöglichen, wurden 
die ergänzenden Gespräche geführt.  
 

 Folgende Unternehmen haben im Rahmen der Studie 
Informationen geliefert: 

• KWG 
• Pirelli RE 
• Deutsche Annington Nord 
• Thesaurus 
• Peter Schoof Immobilien 
• Arsago 
• WoGe Esbjerweg 
• Ohrendorf 
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Repräsentative Be-
standsbewertung 

Insgesamt konnten Daten zu rund 5.500 Wohnungen in 
Mettenhof ausgewertet werden. Damit liegen zu mehr 
als 90 % der in Mettenhof vorhandenen Mietwohnungen 
Informationen vor. Im Folgenden wird die übergreifende 
Auswertung der Daten der Wohnungsunternehmen vor-
gestellt, in Anhang 2 befindet sich darüber hinaus eine 
Kurzübersicht der Angaben der einzelnen Wohnungsun-
ternehmen. 
 

Fast ausschließlich 
Gebäude der 1960er 
bis 1970er Jahre 

Der überwiegende Teil der untersuchten Wohnungen ist 
in den 1960er bis 1970er Jahren errichtet worden, nur 
etwa 10 % des Gebäudebestandes weist ein jüngeres 
Baualter auf. Die ursprüngliche Bauweise war relativ 
einfach, die meisten Gebäude sind jedoch in den letzten 
Jahren saniert worden, so dass der aktuelle Gebäude-
zustand überwiegend als gut bewertet werden kann.  

  

  
 

Fotos 5 und 6: Neue beziehungsweise in Sanierung befindliche Wohngebäude in Mettenhof 
 
Überwiegend guter 
Gebäudezustand 

Die meisten Wohnungsunternehmen haben in den letz-
ten Jahren umfassende Sanierungen ihrer Bestände in 
Mettenhof vorgenommen. Aufgrund des Baualters der 
Gebäude wurden vor allem Wärmedämmungen oder 
Fassadenerneuerungen vorgenommen, durch die sich 
sowohl der optische Eindruck des gesamten Quartiers 
als auch der energetische Zustand der Gebäude deutlich 
verbessert hat. Vor allem einige Wohngebäude in der 
Helsinkistraße und am Skandinaviendamm weisen je-
doch einen hohen Sanierungs- und Modernisierungsbe-
darf auf. Für einige dieser Gebäude bestehen nach An-
gabe der Eigentümer konkrete Investitionspläne zur Er-
neuerung der Fassadenanstriche und Balkone, die in 
nächster Zeit umgesetzt werden sollen. Zum Teil stehen 



- 41 - 

jedoch zu hohe Kosten einer Umsetzung von größeren 
Maßnahmen, zum Beispiel an den Fassaden, entgegen. 
 

 
Viele große  
Wohnungen 

Die Struktur der Wohnungsgrößen aus der Datenabfrage 
bei den Wohnungsunternehmen korrespondiert mit den 
Angaben des Amtes für zentrale Informationsverarbei-
tung der Stadt Kiel. Die meisten Wohnungen sind über 
61 m² groß und damit insbesondere für Familien sehr 
gut geeignet. Kleinere Wohnungen unter 50 m² machen 
nur einen Anteil von etwa 13 % am gesamten Woh-
nungsbestand aus (vgl. Abb. 13). Die kleineren Einzim-
merwohnungen, die aufgrund der Regelungen für ALG 
II-Empfänger/-innen in Mettenhof stark nachgefragt wer-
den, befinden sich vor allem in den Gebäuden Vaasa-
straße 2 und am Kurt-Schumacher-Platz 1. Außerdem 
gibt es noch einige Wohngebäude am Mönweg 1, Born-
holmer Weg 3 und 9, Fünenweg 2 und Seelandweg 2, in 
denen ebenfalls überwiegend kleine, zum Teil auch Ein-
zimmerwohnungen, angeboten werden. 
 

Einfache bis gute 
Ausstattung der 
Wohnungen 

Die Ausstattung der Wohnungen wird von fast allen 
Wohnungsmarktakteuren/-akteurinnen als einfach bis 
gut beschrieben. Modernisierungen finden bei fast allen 
Vermietern/Vermieterinnen sukzessive statt. Jeweils bei 
einem Mieter-/Mieterinnenwechsel werden der Zustand 
der Wohnung begutachtet und entsprechende Maßnah-
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men durchgeführt. Die meisten Wohnungen verfügen 
daher über modernisierte Bäder und auch die Einbaukü-
chen werden nach und nach erneuert.  
 

Günstige Mieten Die durchschnittliche Nettokaltmiete in Mettenhof liegt 
bei rund 4,65 €/m². Die Betriebskosten sind mit durch-
schnittlich rund 1,85 €/m² vergleichsweise hoch, was 
unter anderem auf die Ausstattung der meisten Gebäu-
de mit Aufzügen zurückzuführen ist. Insgesamt liegen 
die Mieten in Mettenhof im unteren Bereich des Kieler 
Mietspiegels. Allerdings hängt das niedrige Mietniveau 
auch mit den großen Wohnflächen zusammen. Übli-
cherweise sinkt bei zunehmender Wohnungsgröße der 
Mietpreis pro Quadratmeter. 
 

Leerstand von  
rund 6,5 % 

Nach Einschätzungen der Wohnungsmarktakteure/-
akteurinnen haben die Leerstandszahlen in den letzten 
Jahren kontinuierlich abgenommen. Aktuell beträgt der 
durchschnittliche Leerstand bei den untersuchten Woh-
nungsbeständen etwa 6,5 %. Damit liegt der Leerstand 
in Mettenhof aber noch immer deutlich oberhalb des 
durchschnittlichen Leerstandes in der Gesamtstadt. Die 
Abweichung gegenüber dem Wert, der in der Stromzäh-
leranalyse im Jahr 2005 ermittelt wurde (2,6 %) lässt 
sich durch die fluktuationsbedingten Leerstände begrün-
den, die bei der Stromzähleranalyse nicht berücksichtigt 
werden. 
 

Etwa zwei Drittel 
davon struktureller 
Leerstand  

Rund 20 % der leerstehenden Wohnungen stehen erst 
seit weniger als drei Monaten leer und sind daher auf die 
normale Fluktuation zurückzuführen. Weitere rund 18 % 
stehen seit dem Frühjahr 2008 leer, die übrigen Leer-
stände bestehen bereits seit mehr als neun Monaten 
und können als struktureller Leerstand bezeichnet wer-
den. Die meisten dieser längere Zeit leerstehenden 
Wohnungen sind größere Wohnungen mit drei bis vier 
Zimmern. 
 

Insbesondere große 
Wohnungen vom 
Leerstand betroffen 

Auch insgesamt weisen größere Wohnungen die höchs-
ten Leerstände auf. Bei kleinen Wohnungen mit nur ei-
nem oder zwei Zimmern liegt der Leerstand hingegen 
bei unter einem Prozent, was die große Nachfrage nach 
diesem Wohnungstyp verdeutlicht.  
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Höhe der Leerstän-
de variiert je nach 
Gebäude 

Aus den Expertengesprächen wird deutlich, dass die 
Höhe der Leerstände unmittelbar mit dem Sanierungs-
zustand und dem Mieterservice der Unternehmen zu-
sammenhängt. Die Bestände der Unternehmen, die eine 
umfassende Mieterbetreuung und großes Engagement 
im Stadtteil zeigen, weisen nur sehr geringe Leerstände 
auf. Aber auch Mietpreissenkungen führen nahezu zu 
einer Vollvermietung. 
 

Hohe Fluktuation 
 

Mehr noch als die Leerstandsproblematik wird durch die 
Wohnungsmarktakteure/-akteurinnen die hohe Fluktuati-
on in Mettenhof problematisiert. Die meisten der in den 
letzten Jahren zugezogenen Bewohner/-innen bleiben 
nur sehr kurze Zeit in Mettenhof beziehungsweise in den 
einzelnen Wohnungen, was für die Unternehmen zu 
höheren Kosten führt. Zum Teil liegt die Fluktuationsrate 
in den Beständen bei über 20 %. Für die Bewirtschaf-
tung der Wohnungen ergeben sich dadurch einerseits 
temporäre Mietausfälle, andererseits aber auch erhöhte 
Investitionskosten, da die Wohnungen häufiger renoviert 
werden müssen. Eine längerfristige Bindung der Mieter/-
innen an den Stadtteil Mettenhof und damit an die Woh-
nungen wäre daher von Seiten der Wohnungswirtschaft 
wünschenswert. 
 

Erschwerte wirt-
schaftliche Bedin-
gungen 

Zunehmend wird auch das Problem des Mietnomaden-
tums in Mettenhof spürbar. Mehrere Wohnungsunter-
nehmen äußerten die Einschätzung, dass die Mieter/-
innen zunehmend unverantwortlich mit ihren Wohnun-
gen umgehen und ihre Wohnungen verwahrlost und 
häufig auch ungekündigt verlassen. Ein weiteres Prob-
lem stellen hohe Mietrückstände dar, die bei den Unter-
nehmen auflaufen, wenn Mieter/-innen ihre Mieten nicht 
bezahlen. In Mettenhof wird dieses Phänomen immer 
häufiger beobachtet. Nach Meinung vieler Wohnungs-
marktakteure/-akteurinnen ist dieses durch den hohen 
Anteil an Transferleistungsempfängern/-empfängerinnen 
bedingt. Da das Wohngeld beziehungsweise die Leis-
tungen für die Unterkunft nicht immer direkt an die Ver-
mieter/-innen gezahlt werden, würden viele Mieter/-innen 
das Geld nicht weiterleiten. Eine Überprüfung dieses 
Vorgehens ist jedoch aufgrund der rechtlichen Grundla-
ge weder durch die ARGE noch durch die Wohnungsun-
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ternehmen möglich. Beide Phänomene führen für die 
Unternehmen zu erschwerten wirtschaftlichen Bedin-
gungen.  
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6   Bewertung der Wohnungsmarktsituation 
  
Vom ursprüngli-
chen Vorzeige- zum 
Problemquartier 

Nachdem Mettenhof zu Baubeginn als moderner zu-
kunftsfähiger Stadtteil gefeiert wurde, deuteten sich rela-
tiv bald die ersten Probleme an, die aus der hochver-
dichteten relativ monotonen Bauweise resultierten. 
Durch die hohe Einwohnerdichte und die sehr geringe 
Identifikation der Bewohner/-innen mit ihrem Stadtteil 
entstanden teilweise erhebliche soziale Probleme. Ver-
stärkt wurde diese Entwicklung durch die zunehmende 
Ballung sozialer Problemlagen, unter anderem der 
überdurchschnittlich hohen Armut. 
 

Langsamer interner 
Aufwärtstrend, aber 
immer noch große 
soziale Probleme 

Diese sozialen Probleme und auch die Kriminalitätsrate 
konnten zwischenzeitlich zwar deutlich reduziert werden, 
in den einzelnen Familien gibt es jedoch weiterhin zum 
Teil große Probleme, die nur durch umfangreiche soziale 
Maßnahmen behoben werden können. Dieses spiegelt 
sich unter anderem in der weiterhin hohen Anzahl an 
Hoheitsdelikten (Gewaltverbrechen wie beispielsweise 
Körperverletzung und Raub) wider, die sich überwiegend 
hinter verschlossenen Türen abspielen. Auch der Be-
reich der Jugendkriminalität ist nach Einschätzung der 
Mettenhofer Polizei überproportional hoch, so dass hier 
deutliche Handlungsbedarfe bestehen. Insbesondere in 
den letzten Jahren ist jedoch ein leichter Aufwärtstrend 
spürbar, der zu einem Großteil auf die zahlreichen sozia-
len Aktivitäten - unter anderem im Rahmen des Pro-
gramms Soziale Stadt - zurückzuführen ist. 
 

Negatives Außen-
Image 

Ein besonders großes Problem ist die negative  Außen-
wahrnehmung des Stadtteils, welches unter anderem 
durch die sehr einkommensschwache Bewohnerstruktur 
Mettenhofs begründet ist. Diese negative Image er-
schwert insbesondere die Vermarktung des Wohnstand-
ortes nach außen. Von allen Gesprächspartnern/-
partnerinnen wurde der Eindruck geäußert, dass sich die 
meisten Mettenhofer/-innen in ihrem Stadtteil wohlfühlen 
und das Image intern relativ positiv ist, die Außenwir-
kung des Stadtteils jedoch noch nicht verbessert werden 
konnte. 
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Einseitige Nutzung 
als Wohngebiet 

Durch die ursprüngliche Planung des Stadtteils als rei-
nes Wohngebiet sind die Funktionen und Nutzungsmög-
lichkeiten der Gebäude sehr einseitig ausgerichtet. Au-
ßer den Kindertagesstätten, den Schulen und wenigen 
Einkaufsmöglichkeiten gibt es kaum andere Nutzungen 
innerhalb der Wohnquartiere. Dieses wird als Nachteil 
empfunden, da häufig weite Wege zu Infrastrukturein-
richtungen beispielsweise im Mettenhofer Zentrum zu-
rückgelegt werden müssen. Außerdem verhindert diese 
monostrukturelle Ausrichtung das Entstehen eines le-
bendigen und vielfältigen Stadtteillebens, wie es bei-
spielsweise in innerstädtischen und gewachsenen Quar-
tieren möglich ist. 
 

Großer Bedarf an 
sozialen Angeboten 
 

Aus der vorhandenen Bewohnerstruktur resultiert ein 
großer Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen. 
Daher gibt es in Mettenhof neben öffentlich finanzierten 
Einrichtungen auch viele Angebote von privaten oder 
ehrenamtlichen Trägern, wie zum Beispiel Kirchenge-
meinden. Die Bedeutung dieser Einrichtungen wird als 
sehr hoch angesehen. Insgesamt besteht der Bedarf 
nach weiteren Angeboten beziehungsweise einer Ver-
besserung der Zugänglichkeit für die Bewohner/-innen 
(z.B. durch Erweiterung der Öffnungszeiten). 
 

Erholungs-
möglichkeiten und 
neu gestaltetes 
Wohnumfeld 

Die Naherholungsmöglichkeiten im Stadtteil sind auf-
grund der dezentralen Lage Mettenhofs, unmittelbar an-
grenzend an die naturnahen Landschaftsräume, sehr 
gut. Auch das unmittelbare Wohnumfeld ist in den letz-
ten Jahren umfassend neu gestaltet worden. Unter an-
derem wurden der Marktplatz neu gestaltet sowie der 
Wikingerbummel und die Freizeittrasse als wichtige We-
geverbindungen grundlegend erneuert. Die städtebauli-
che Situation und die Aufenthaltsqualität sind daher 
überwiegend als gut zu bewerten. Handlungsbedarf gibt 
es allerdings noch rund um den Heidenberger Teich, auf 
einigen Schulhöfen sowie einigen privaten Spielplätzen. 
 

Kleine Wohnungen 
fehlen 

Die Wohnungsstruktur in Mettenhof ist sehr einseitig auf 
große Wohnungen, die vor allem für Familien mit Kin-
dern gut geeignet sind, ausgerichtet. Ein geeignetes 
Wohnungsangebot für kleinere Haushalte ist hingegen 
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kaum vorhanden, so dass bei diesen Nachfragegruppen 
ein deutlicher Nachfrageüberhang festzustellen ist. 
 

Überwiegend guter 
Gebäudezustand 
 

Die meisten Gebäude und Wohnungen in Mettenhof 
befinden sich in einem guten Zustand. Durch die von 
den Wohnungsunternehmen geleisteten Sanierungs- 
und Modernisierungsarbeiten sind sowohl der optische 
als auch der bauliche Zustand der Gebäude als über-
wiegend gut zu bewerten. 
 

Attraktive Eigen-
heime für mittleres 
und niedriges 
Preissegment 

Die Eigenheime am Stadtteilrand weisen aufgrund ihrer 
Errichtung in den 1950er bis 1960er Jahren einige Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsbedarfe auf. Insge-
samt machen die Gebäude und insbesondere die priva-
ten Gärten sowie das Wohnumfeld in diesen Quartieren 
einen gepflegten Eindruck. Für das mittlere und niedrige-
re Preissegment stellen die Ein- und Zweifamilienhäuser 
in Mettenhof eine attraktive Möglichkeit zur Eigentums-
bildung dar. 
 

Erschwerte Vermie-
tungsbedingun-
gen… 

Aus der Analyse der Wohnungsmarktsituation in Met-
tenhof wird deutlich, dass die Gebäudesubstanz und die 
Ausstattung sowie der Zustand der Wohnungen ausrei-
chend bis gut sind. Bezogen auf die Wohnungsmarktsi-
tuation deuten sich - unter anderem aufgrund der um-
fangreichen durchgeführten Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen an den einzelnen Gebäuden und 
im Wohnumfeld - insgesamt Stabilisierungstendenzen 
an. Dennoch stellen die überdurchschnittlichen Leer-
stände und eine erhöhte Fluktuation die Wohnungswirt-
schaft vor besondere Herausforderungen, die nicht zu-
letzt erhöhte Bewirtschaftungskosten in den Mettenhofer 
Beständen zur Folge haben. 
 

…aufgrund der so-
zialen Probleme 
und des negativen 
Images 

Die Ursachen für die Vermietungsprobleme liegen vor 
allem in den sozialen Problemen, die im Stadtteil vor-
handen sind, beziehungsweise in dem negativen Außen-
image, das sich daraus entwickelt hat. Neue Mieter/-
innen werden überwiegend aus dem Stadtteil selbst ge-
neriert, da der Standort für außerhalb wohnende Haus-
halte wenig attraktiv ist. Wenn es überhaupt externe 
Nachfragen gibt, sind dieses überwiegend Haushalte, 
die auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind.  
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7   Handlungskonzept 
  
Erhöhung der Iden-
tifikation mit dem 
Stadtteil 
 

Der Stadtteil Mettenhof ist aufgrund der dezentralen La-
ge, des städtebaulichen Charakters und der Angebots-
struktur für Zielgruppen wie beispielsweise Studierende 
oder auch besser verdienende Haushalte nicht interes-
sant. Eine gezielte Durchmischung der Bewohnerschaft 
wird daher in Mettenhof nur begrenzt möglich sein. Ins-
besondere die Geschosswohnungsbestände werden 
immer Wohnort für einkommensschwächere Haushalte 
sein. Ziel für die zukünftige Entwicklung muss es daher 
sein, die Identifikation der jetzigen Bewohner/-innen mit 
ihrem Stadtteil zu erhöhen, um diese stärker an ihren 
Stadtteil zu binden und in Mettenhof zu halten.  
 

Erweiterung der 
sozialen Angebote 

Eine weitere Konzentration „von sozialen Problemfällen“ 
muss vermieden werden, um einer weiteren Stigmatisie-
rung und Abwärtsentwicklung des Stadtteils vorzubeu-
gen. Stattdessen muss weiterhin verstärkt mit den Be-
wohnern/Bewohnerinnen vor Ort gearbeitet werden, um 
eine soziale Stabilisierung des Stadtteils zu erreichen. 
Hierzu bedarf es einem Ausbau der vorhandenen sozia-
len Infrastruktur. 
 

Senioren/Senior-
innen aus den Ei-
genheimen am 
Stadtteilrand… 
 

Für Senioren/Seniorinnen bietet Mettenhof bereits heute 
eine gute soziale Infrastruktur. Diese Qualitäten können 
insbesondere dazu genutzt werden, die älter werdenden 
Bewohner/-innen aus den Eigenheimen am Stadtteilrand 
auch langfristig an ihren Stadtteil zu binden. Insbesonde-
re aktive „junge“ Senioren/Seniorinnen können eine sta-
bilisierende Wirkung auf den Stadtteil haben, da sie 
auch soziale Verantwortung übernehmen können und 
sich oftmals im Stadtteil engagieren.  
 

…und Starterhaus-
halte als wichtige 
Zielgruppe 
 

Eine weitere wichtige Zielgruppe sind Starterhaushalte, 
das heißt junge Menschen, die ihre erste eigene Woh-
nung beziehen. Mettenhof ist dabei insbesondere für 
junge Menschen, die eine Ausbildung absolvieren, inte-
ressant, da sie hier die Möglichkeit für preisgünstiges 
und dennoch vom Elternhaus unabhängiges Wohnen 
finden. Insbesondere junge Menschen, die in Mettenhof 
aufgewachsen sind, sollten verstärkt an den Stadtteil 
gebunden werden. 
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Migranten/Migrant-
innen im Stadtteil 
halten 
 

Durch den hohen Anteil an Bewohnern/Bewohnerinnen 
mit Migrationshintergrund haben sich in Mettenhof teil-
weise gute Nachbarschaftsbeziehungen von Menschen 
mit ähnlichen kulturellen Hintergründen gebildet. Diese 
Netzwerke stellen ein großes Potenzial für den Stadtteil 
dar und sollten gezielt genutzt werden, um die Bewoh-
ner/-innen aktiver in das Stadtteilleben einzubinden und 
so die Integration zu fördern. Des Weiteren sollten die 
sozialen und kulturellen Angebote für diese Bewohner/-
innen weiter ausgebaut werden, um die Attraktivität Met-
tenhofs als Wohnstandort zu erhöhen. 
  

Impulsgeber Woh-
nungswirtschaft 
 

Da die Stadt Kiel - sowohl aus finanziellen als auch aus 
eigentümerstrukturellen Gründen - nur sehr begrenzte 
Handlungsmöglichkeiten hat, ist sie sehr auf die Koope-
rationsbereitschaft der in Mettenhof tätigen Wohnungs-
unternehmen angewiesen. Insbesondere die größeren 
Wohnungsunternehmen stellen für die Stadt Kiel wichti-
ge Kooperationspartner für die Umsetzung der woh-
nungsmarktbezogenen Handlungsempfehlungen dar. Da 
die Eigentümerstruktur in Mettenhof sehr homogen ist, 
kann ein Kommunikations- und Kooperationsprozess 
sehr viel einfacher als in Gebieten mit kleinteiligeren 
Eigentümerstrukturen, wie beispielsweise Gaarden-Ost, 
initiiert werden. In den letzten Jahren wurde ein solcher 
Prozess aufgrund häufiger Wohnungsverkäufe und Ei-
gentümerwechsel erschwert. Derzeit ist jedoch eine rela-
tiv stabile Ausgangslage vorhanden. Die Eigentümer/-
innen, mit denen GEWOS Gespräche geführt hat, wollen 
sich auch längerfristig im Stadtteil engagieren und haben 
fast ausnahmslos ein grundsätzliches Interesse an einer 
Zusammenarbeit gezeigt.  
 

Maßnahmen sortiert 
nach Handlungsfel-
dern 

Im Folgenden werden die wichtigsten Maßnahmen für 
eine Attraktivitätssteigerung und Stabilisierung des 
Wohnungsmarktes in Mettenhof vorgestellt. Die ver-
schiedenen Maßnahmen werden dazu den Leitzielen 
und Handlungsfeldern aus dem Kieler Wohnungsmarkt-
konzept zugeordnet. 
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7.1     Handlungsfeld: Preisgünstigen Wohnraum sichern 
 
Versorgungsfunkti-
on für einkom-
mensschwache 
Haushalte sichern 
 

Aufgrund des preisgünstigen Wohnraums übernimmt 
Mettenhof eine wichtige Funktion für die soziale Wohn-
raumversorgung in Kiel. Diese Versorgungsfunktion  
muss auch langfristig gesichert werden, damit Haushal-
te, die auf preisgünstigen Wohnraum angewiesen sind, 
in Kiel ein ausreichendes Wohnungsangebot finden. 
 

Gleichzeitig weitere 
soziale Segregation 
vermeiden 

Gleichzeitig muss die Stadt Kiel jedoch eine weitere so-
ziale Segregation im Stadtteil vermeiden. Die Bewoh-
nerstruktur Mettenhofs ist aufgrund der hohen Konzent-
ration von Sozialwohnungen sehr einseitig und besteht 
zu einem großen Anteil aus Transferleistungsempfän-
gern/-empfängerinnen und Haushalten mit geringem 
Einkommen.  
 

Durchmischung im 
Stadtteil…  
 

Aufgabe der Stadt Kiel ist es daher, einerseits sowohl 
Wohnraum für die einkommensschwachen Haushalte 
bereit zu halten, andererseits aber auch eine Durchmi-
schung im Stadtteil zu fördern. Eine Verdrängung der 
derzeitigen Bewohner/-innen ist nicht beabsichtigt. Ein 
zusätzlicher Zuzug dieser Bevölkerungsgruppe nach 
Mettenhof sollte jedoch durch eine behutsame Bele-
gungspolitik vermieden werden. Stattdessen müssen 
insbesondere für den Geschosswohnungsbereich neue 
Zielgruppen gewonnen werden. Dieses können einer-
seits ältere Bewohner/-innen aus den angrenzenden 
Eigenheimgebieten sein, andererseits aber auch gering 
verdienende Starterhaushalte, wie zum Beispiel Auszu-
bildende. 
 

…und in der Ge-
samtstadt fördern 

Um eine weiter zunehmende Konzentration von ein-
kommensschwachen Haushalten in Mettenhof zu ver-
meiden, sollte die Stadt Kiel das Ziel einer stadtweiten 
Streuung von Sozialwohnungen verfolgen. Die Stadt Kiel 
sollte daher versuchen, Wohnungen mit Belegungsrech-
ten in anderen Stadtteilen zu erwerben. Der Ankauf von 
Belegungsrechten hat den Vorteil, dass geförderter 
Wohnraum nicht nur im Rahmen von Neubauten ge-
schaffen werden kann, sondern auch Bestandsgebäude 
für den Ankauf von Belegungsrechten in Frage kommen. 



- 51 - 

Damit könnten die nur noch in geringem Umfang vor-
handenen Baulandpotenziale für Wohnprojekte für ande-
ren Zielgruppen zur Verfügung gestellt werden. Im Rah-
men des ExWoSt-Forschungsfeldes „Kommunale Kon-
zepte: Wohnen“ wird derzeit in München ein Modell zum 
Erwerb von Belegungsrechten erprobt. Durch die Stadt-
verwaltung Kiel sollte geprüft werden, ob dieses Mün-
chener Modell auch auf die Stadt Kiel übertragen wer-
den kann. 
 

Förderung von Mo-
dernisierungen 

Vereinzelte Wohnungsbestände weisen noch umfassen-
de Instandsetzungsbedarfe der Gebäude und Wohnun-
gen auf. Insbesondere die teilweise verschmutzten Fas-
saden und das ungepflegte private Wohnumfeld in den 
Beständen einiger Wohnungsunternehmen wirken sich 
negativ auf den gesamten Stadtteil aus. Hier sollte durch 
die Stadt Kiel geprüft werden, inwieweit die Wohnungs-
eigentümer/-innen - insbesondere die Unternehmen, die 
aufgrund finanzieller Schwierigkeiten keine Sanierungen 
vornehmen - durch Beratungs- und Förderangebote sei-
tens der Stadt zu Investitionen bewegt werden können. 
 

Senkung der Be-
triebskosten 

Für den Erhalt von preisgünstigem Wohnraum sind ne-
ben der reinen Nettokaltmiete zunehmend die Betriebs-
kosten ausschlaggebend. Im Zuge der steigenden Ener-
giekosten entwickeln sich die Nebenkosten für Heizung 
und Warmwasser zunehmend zu einer sogenannten 
zweiten Miete. Der Großteil der Wohnungsunternehmen 
in Mettenhof hat bereits umfassende Wärmedäm-
mungsmaßnahmen durchgeführt, so dass die Wohnun-
gen einen guten energetischen Standard aufweisen. Bei 
den meisten übrigen Unternehmen sind diese Maßnah-
men in naher Zukunft geplant. Neben diesen Wärme-
dämmungsmaßnahmen bietet sich die Initiierung innova-
tiver regenerativer Energieversorgungssysteme, zum 
Beispiel für Solarenergie- oder Erdwärmesysteme, an.  
 

Preisgünstige Woh-
nungen erhalten 
 

Aufgrund der standardisierten Bauweise der Gebäude 
stellt sich die Sanierung der in Plattenbauweise errichte-
ten Gebäude für die Unternehmen vergleichsweise ein-
fach und kostengünstig dar. Positiv zu bewerten ist, dass 
die sukzessiven Erneuerungen und Fassadensanierun-
gen, die von den Wohnungsunternehmen vorgenommen 
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werden, den Erhalt der Wohnungsbestände mit einem 
modernen, aber noch preisgünstigem Stand ermögli-
chen. Dieses ist Voraussetzung dafür, dass die Bestän-
de durch die Unternehmen wirtschaftlich weiter betrie-
ben werden können und gleichzeitig ein niedriges Miet-
niveau für die Haushalte, die auf preisgünstigen Wohn-
raum angewiesen sind, erhalten bleibt.   
 

Mietzahlungen über 
die Stadtverwaltung 
 

Für viele private Eigentümer und Wohnungsunterneh-
men ist eine Vermietung ihrer Wohnungen an Transfer-
leistungsempfänger/-innen unattraktiv. Einerseits werden 
soziale Konflikte sowie Verwahrlosung von Wohnungen 
und Gebäuden befürchtet, andererseits haben viele 
Vermieter schlechte Erfahrungen mit Mietschulden, ins-
besondere bei der Nachfragegruppe der Transferleis-
tungsempfänger/-innen, gemacht. Wie in Kapitel 5.2 
dargestellt, wird dieses überwiegend darauf zurückge-
führt, dass die Leistungen für die Unterkunft, die die Mie-
ter/-innen erhalten, nicht weitergeleitet werden. Eine 
stärkere Zahlungssicherheit würde die Bereitschaft, 
Wohnungen an diese Nachfragegruppe zu vermieten, 
deutlich erhöhen und für die Vermieter/-innen die bislang 
entstehenden Unkosten durch Mietrückstände senken. 
Die Leistungsträger sollten daher prüfen, ob und wie die 
Zahlungen direkt an die Wohnungsunternehmen bezie-
hungsweise die Vermieter/-innen geleistet werden kön-
nen. Dieses Vorgehen wird bereits in anderen Städten 
wie beispielsweise Bremen erprobt und führt zu einer 
größeren Sicherheit für die Vermieter/-innen. 
 

Behutsame Bele-
gung der Wohn-
ungen  
 

Bei der weiteren Wohnungsbelegung müssen sowohl die 
Stadt als auch die Vermieter/-innen darauf achten, dass 
keine Konzentrationen von „Problemmietern/-mieter-
innen“ entstehen, sondern funktionsfähige Nachbar-
schaften, in denen die Bewohner/-innen sich wohlfühlen. 
Eine mögliche Lösung ist die Einrichtung von Vergabe-
ausschüssen und damit der aktiven Beteiligung von Be-
wohnern/Bewohnerinnen bei der Wohnraumbelegung. 
Von der WoGe Esbjergweg wird beispielsweise bereits 
seit längerem ein Vergabeausschuss aus Bewohnerver-
tretern/-vertreterinnen eingesetzt, der mit allen Woh-
nungsinteressenten/-interessentinnen ein „Kennenlern-
gespräch“ führt. Auf der Grundlage festgelegter Kriterien 
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werden zukünftige Nachbarn/Nachbarinnen gemeinsam 
durch den Vermieter/die Vermieterin und die Nachbar-
schaft ausgewählt. Durch den Vorstand der WoGe wird 
dieses Verfahren als sehr gut und praktikabel bewertet. 
Entgegen der ursprünglichen Befürchtungen würde kei-
ne Stigmatisierung bestimmter Bewohnergruppen statt-
finden, sondern die neuen Wohnungsinteressenten/-
interessentinnen würden offen und weitestgehend un-
voreingenommen begrüßt. Auch in Hannover gibt es im 
Stadtteil Mittelfeld ein solches Modellprojekt. Hier wird 
das Projekt durch Mittel aus dem Soziale Stadt-
Programm gefördert. In beiden Modellen wird durch das 
Entstehen intakter Nachbarschaften in den einzelnen 
Gebäuden für die Bewohner/-innen eine Erhöhung des 
Sicherheitsgefühls und vor allem auch der Lebensquali-
tät erreicht. Die Bindung an das und die Identifikation mit 
dem Quartier kann dadurch deutlich erhöht werden.  
 
 

7.2   Handlungsfeld: Kinder- und familienfreundlichste Stadt werden 
 
Wohnungsverklei-
nerungen vermei-
den 
 

Die Verkleinerung von Wohnungen und damit Anpas-
sung des Wohnungsbestandes an den Bedarf kleinerer 
Haushalte ist ökonomisch kaum umsetzbar. Die hohen 
Kosten, die entstehen würden, lassen sich in Mettenhof 
nicht auf Mietpreise umlegen und so wieder ausgleichen. 
Daher sollte von Wohnungsverkleinerungen abgesehen 
werden und die Wohnungen eher weiterhin für Familien 
oder Wohngemeinschaften zur Verfügung gestellt wer-
den. Sowohl der Wohnungsbestand als auch das Wohn-
umfeld sind für Familien mit Kindern geeignet. Von teu-
ren Neubau- oder Rückbaumaßnahmen sollte daher 
abgesehen werden. 
 

Generationenwech-
sel in Einfamilien-
häusern nutzen 
 

Wie aus der Analyse der Wanderungszahlen deutlich 
wird, ziehen viele Haushalte aus Mettenhof weg, um 
Eigentum in Form eines Eigenheimes zu bilden. Um 
diese - für den Stadtteil stabilisierend wirkenden Haus-
halte - in Mettenhof zu halten, müssen alternative Ange-
bote geschaffen werden. Der anstehende Generatio-
nenwechsel in den Eigenheimen am Rand des Stadtteils 
stellt hierfür eine große Chance dar. Der Erwerb von 
Gebrauchtimmobilien mit einem gewissen Sanierungs-
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bedarf ist insbesondere für einkommensschwächere 
Schwellenhaushalte interessant, da durch die Erbrin-
gung von Eigenleistungen der Kaufpreis gering gehalten 
werden kann. Dies bedeutet, dass für einen Großteil der 
in Mettenhof lebenden Haushalte, die Eigentum bilden 
möchten, eine attraktive Alternative zum Wegzug aus 
dem Stadtteil geboten werden kann.   
 

Förderung von  
Eigentumsbildung 

Um die Bindung von in Mettenhof ansässigen Schwel-
lenhaushalten an das Quartier zu erhöhen, sollte die 
Eigentumsbildung stärker als bisher unterstützt werden. 
Dies bedeutet vor allem eine verbesserte Information der 
Bewohner/-innen über die verschiedenen vorhandenen 
Fördermöglichkeiten, die für einen Erwerb oder eine 
Modernisierung zur Verfügung stehen (z.B. Förderdarle-
hen der Investitionsbank Schleswig-Holstein oder KfW-
Fördermittel). Hier sollte zum einen das Informationsan-
gebot für eigentumswillige Bewohner/-innen aus Metten-
hof verbessert werden, zum anderen sollten persönliche 
Beratungstermine beispielsweise zur Erstellung von Fi-
nanzierungsplänen angeboten werden. Diese Beratung 
kann gegebenenfalls von der Stadtverwaltung oder in 
Kooperation mit beispielsweise Haus und Grund oder 
der Investitionsbank durchgeführt werden. 
 

Gezielte Vermark-
tung von Eigen-
tumswohnungen 

Für die Bildung von Eigentum kommen neben den Ei-
genheimen am Rand des Stadtteils auch Eigentums-
wohnungen in Frage, die unter anderem von Pirelli RE 
angeboten werden. Ursprünglich wurden die Wohnun-
gen von der BauBeCon zu Eigentumswohnungen um-
gewidmet. Pirelli RE verfolgt nach dem Erwerb dieser 
Wohnungen nur noch für einen Teil der umgewidmeten 
Wohnungen eine Privatisierungsstrategie, da der Ver-
kauf der Wohnungen aufgrund der sehr niedrigen Kauf-
kraft im Stadtteil und der geringen externen Nachfrage 
nicht in dem Umfang, wie erwartet, möglich ist. Pirelli RE 
bietet daher lediglich in Gebäuden, in denen bereits 
mehr als 50 % der Wohnungen im Besitz privater Eigen-
tümer/-innen sind, den Erwerb weiterer Eigentumswoh-
nungen an. Die rund 210 derzeit zum Erwerb stehenden 
Wohnungen befinden sich in folgenden Lagen: Bornhol-
mer Weg, Aalborgring, Esbjergweg, Viborgweg und Hel-
sinkistraße. 
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Fotos 7 und 8: Beispiele für private Mietergärten 
 
Private Mietergärten 
 

Insbesondere für Familien - und wie in Kapitel 3.3 dar-
gestellt vor allem für Familien mit Migrationshintergrund - 
sind private Freiflächen in der Nähe der Wohnung ein 
wichtiges Kriterium bei der Wohnungswahl. An den Erd-
geschosswohnungen der Mehrfamilienhäuser besteht 
grundsätzlich die Chance, private Mietergärten anzule-
gen. Unter anderem von Pirelli RE und der WoGe Esb-
jergweg werden bereits Erdgeschosswohnungen mit 
kleinen Gartenanteilen vermietet, die nach Angabe bei-
der Unternehmen sehr gut nachgefragt werden. Die An-
lage weiterer privater Mietergärten - gegebenenfalls 
auch auf den Abstandsflächen zwischen den einzelnen 
Wohngebäuden und unabhängig von den Erdgeschoss-
wohnungen - sollte daher durch die Wohnungsunter-
nehmen geprüft werden. 
 

Programm „Woh-
nen mit Kindern in 
der Stadt“ 

Da Mettenhof bereits heute der kinder- und jugend-
reichste Stadtteil Kiels ist, bietet sich eine Förderung von 
Maßnahmen durch das Programm „Wohnen mit Kindern 
in der Stadt“ an, um das Wohnumfeld und die Infrastruk-
tureinrichtungen optimal an die Bedarfe von Familien 
anzupassen. Notwendig sind hier Aufwertungen der vor-
handenen Spielflächen insbesondere für Kleinkinder, ein 
Ausbau von Freizeitangeboten für Jugendliche sowie 
eine Erweiterung von sozialen Angeboten (vgl. auch 
Kap. 7.4) 
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7.3   Handlungsfeld: Attraktiver Wohnstandort für Senioren/Seniorinnen   
  werden 

 
Stadtteil attraktiv 
für Senioren/ 
Seniorinnen 
 

Aufgrund der vorhandenen sozialen Angebote, die durch 
die AWO, die Kirchengemeinden und weitere ehrenamt-
liche Träger bereit gehalten werden, bietet Mettenhof 
gute Ausgangsbedingungen, um ein attraktiver Standort 
für Senioren/Seniorinnen zu werden. 
 

Wohnungen nicht 
immer senioren-/ 
seniorinnengerecht 
 

Der vorhandene Wohnungsbestand - insbesondere die 
älteren Einfamilienhäuser, in denen viele ältere Haushal-
te leben - ist nicht unbedingt als senioren-/seniorinnen-
gerecht zu bewerten. Viele ältere Bewohner/-innen wün-
schen sich im Alter zwar einen Verbleib in der gewohn-
ten Umgebung, aufgrund ungeeigneter Wohnungsgrund-
risse oder zu großer Wohnungen ist dieses jedoch häu-
fig nicht möglich. Der Tausch der bisherigen Wohnung 
oder des Eigenheims gegen eine kleinere und gegebe-
nenfalls barrierearme Eigentums- oder Mietwohnung 
wird daher häufig in Erwägung gezogen. Voraussetzung 
dafür ist allerdings das Vorhandensein von attraktiven 
Alternativen. Andernfalls wird der Verbleib in der bisheri-
gen Wohnung einem Umzug oder sogar Wegzug aus 
der gewohnten Umgebung vorgezogen. 
 

Attraktives Miet-
wohnungsangebot 
für ältere Haushalte 

Im Zusammenhang mit der Förderung des Generatio-
nenwechsels - vor allem in den Eigenheimgebieten - 
muss daher ein entsprechendes alternatives Woh-
nungsangebot für die älteren Haushalte bereitgestellt 
werden, damit diesen ein Verbleib in ihrem gewohnten 
Umfeld und in Mettenhof ermöglicht wird. Der Auszug 
aus einem Eigenheim wird häufig mit einer Verkleine-
rung der Wohnung verbunden. Dennoch dürften für die-
se Haushalte die in Mettenhof vorhandenen und beson-
ders schwer vermarktbaren Drei- bis Vier-Zimmer-
Wohnungen interessant sein. Diese Wohnungsgröße 
bedeutet zwar nur eine geringe Verkleinerung gegen-
über dem Eigenheim, dafür bieten die Wohnungen je-
doch Vorteile durch das Wohnen auf einer Etage und 
ohne Treppen. Die deutlich kleineren Einzimmerwoh-
nungen sind für diese Zielgruppe hingegen nicht attrak-
tiv, da sie eine zu große Einschränkung bedeuten. 
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Seniorengerechte/ 
Behindertengerech-
te Wohnungsan-
passung fördern 
 

Aufgrund der überwiegend barrierearmen Hauszugänge 
und den in fast allen Gebäuden vorhandenen Aufzügen 
sind die Wohnungen in Mettenhof gut für behindertenge-
rechtes oder seniorengerechtes Wohnen geeignet. Au-
ßerdem bieten die Wohnungen in Mettenhof aufgrund 
ihrer Größe sowie der Ausstattung beispielsweise mit 
Balkonen gute Voraussetzungen für die Anpassung an 
die Anforderungen von älteren oder mobilitätsbeschränk-
ten Haushalten. Diese Chance sollte gezielt genutzt und 
die Wohnungen sowie das Wohnumfeld stärker an die 
Bedürfnisse dieser Zielgruppen angepasst werden. 
 

Barrierefreiheit 
verbessern 

Neben den Wohnumfeldmaßnahmen, die im Projekt 
„Barrierefreies Mettenhof“ im Rahmen der Sozialen 
Stadt durchgeführt wurden, gibt es bereits erste Um-
baumaßnahmen auch an den Wohnungsbeständen. 
Beispielsweise hat die KWG begonnen, einzelne Erdge-
schosswohnungen gezielt an die Bedürfnisse älterer 
oder mobilitätsbeschränkter Bewohner/-innen anzupas-
sen. Diese Maßnahmen sollten unbedingt weiter fortge-
führt werden, um mobilitätsbeschränkten Menschen den 
Verbleib im Stadtteil zu ermöglichen. 
 

Datenpool mit  
barrierearmen  
Wohnungen 

Da bislang keine genauen Angaben über Art und Um-
fang dieses Wohnungstyps vorliegen, sollte die Stadt 
Kiel gemeinsam mit den größeren Wohnungsunterneh-
men einen Datenpool aufbauen, in den alle behinderten-
gerechten beziehungsweise barrierearmen Wohnungen 
in Kiel - differenziert nach Lage, Größe und Ausstat-
tung - eingespeist werden. 
 

Schaffung funktio-
nierender Nachbar-
schaften  
 

Voraussetzung für den Zuzug von Senioren/Seniorinnen 
in die Wohnanlagen ist jedoch ein gutes Nachbar-
schaftsverhältnis und damit ein hohes subjektives Si-
cherheitsgefühl. Die Vermietung von Wohnungen an 
Senioren/Seniorinnen aus den Randbereichen des 
Stadtteils ist daher nur in Gebäuden mit einer funktionie-
renden Hausgemeinschaft möglich, eine behutsame 
Belegungspolitik ist für diese Zielgruppe besonders 
wichtig. Möglich ist auch, ein Modellprojekt zu initiieren, 
in dem ein gesamter Gebäudeblock für diese Zielgruppe 
vermarktet wird. Hierin könnten dann auch einzelne 
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Wohnungen als Pflegewohngruppen umgebaut werden, 
so dass ein breites Angebot an Wohnformen für ältere 
Menschen bereitgestellt wird. 
 

Nahversorgungs-
angebote verbes-
sern 
 

Da die Nahversorgungsmöglichkeiten im Zentrum Met-
tenhofs für ältere und mobilitätsbeschränkte Menschen 
nicht unbedingt fußläufig erreichbar sind, sollten ergän-
zende Nahversorgungsmöglichkeiten angeboten wer-
den. Eine Möglichkeit stellen Marktwagen dar, die re-
gelmäßig durch Mettenhof fahren und in unmittelbarer 
Nähe der Wohnungen die wichtigsten Waren für den 
täglichen Bedarf anbieten. Die Arbeit als Verkäufer/-in in 
diesen Marktwagen könnte als Wiedereingliederungs-
maßnahme durch ALG II-Empfänger/-innen geleistet 
werden, so dass auch die sonst kostspielige Finanzie-
rung gesichert wäre. Auch die Förderung von Existenz-
gründern/-gründerinnen, die mit einem solchen Markt-
wagen ihr eigenes Geschäft aufbauen möchten, ist mög-
lich.  
 

Umzugsservice für 
Senioren/Senior-
innen anbieten 
 

Um den Auszug aus der jetzigen Wohnung für Senio-
ren/Seniorinnen überhaupt attraktiv zu machen, muss 
ein Umzugsservice angeboten werden, der den Bewoh-
ner/-innen den Wechsel in eine neue Wohnung mög-
lichst leicht macht. Viele ältere Haushalte lassen sich 
durch die aufwendige Organisation und den Aufwand, 
der durch einen Umzug entsteht, abschrecken. Wenn 
der Generationenwechsel insbesondere in den Eigen-
heimen gelingen soll, muss die Stadt Kiel aktiv eingrei-
fen. Der Umzugsservice kann die logistische Organisati-
on des Umzugs, Unterstützungen bei anstehenden Be-
hördengängen und Hilfestellungen beim Packen, Ent-
sorgen von Sperrmüll etc. umfassen. Die Stadt Kiel 
übernimmt für die Einrichtung eines solchen Services 
primär die Koordination und Organisation eines Netz-
werkes aus größeren Wohnungsunternehmen und Um-
zugsfirmen. Das Netzwerk bietet die Chance, Sonder-
konditionen für komplette Umzugspakete auszuhandeln, 
von denen umzugswillige Haushalte profitieren. 
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Wohnungstausch Aufgrund der grundsätzlich für Senioren/Seniorinnen 
geeigneten Wohnungsstruktur in Mettenhof empfiehlt 
sich der Aufbau einer Wohnungstausch-Börse, bei der 
eigentumswillige Schwellenhaushalte ihre bisherige 
Wohnung mit dem Eigenheim oder der Wohnung eines 
Senioren/Seniorinnenhaushaltes tauschen. Es sollte 
überprüft werden, ob eine derartige Tauschbörse im 
Stadtteilbüro eingerichtet werden kann. Vorrangig geht 
es bei der Tauschbörse darum, Informationen für inte-
ressierte Bewohner/-innen bereitzustellen und zum Bei-
spiel in Form von Flyern an die Haushalte zu verteilen. 
Gegebenenfalls können so Kontakte zwischen an einem 
Umzug interessierten Haushalten hergestellt werden. 
 

Senioren-WG als 
Pilotprojekt 
 

Da insbesondere viele große Wohnungen (mit drei bis 
vier Zimmern) in Mettenhof leer stehen, müssen neue 
Nutzer/-innen für diese großen Wohnungen gefunden 
werden. Für umziehende Haushalte aus den Eigenhei-
men am Stadtrand sind diese Wohnungen wie bereits 
beschrieben gegebenenfalls interessant, für viele ein-
kommensschwächere Senioren/Seniorinnen sind diese 
Wohnungen jedoch nicht oder nur schwer finanzierbar. 
Als Modellprojekt bietet sich die Initiierung einer Senio-
ren-Wohngemeinschaft an. Diese Wohnform spricht 
zwar nur einen kleinen Teil der Haushalte an, kann je-
doch bei entsprechender Vermarktung auch zu einem 
erfolgreichen Nischenprodukt entwickelt werden. Die 
Ansprache möglicher Bewohner/-innen sollte über das 
Servicehaus der AWO organisiert werden. Hierfür ist 
eine Kooperation zwischen den Wohnungsunternehmen, 
der Stadtverwaltung und der AWO sinnvoll. 
 

  
7.4   Handlungsfeld: Lebensqualität in Kiel erhöhen 
 
Wohnumfeldauf-
wertung = positiver 
Effekt 
 

Trotz des negativen Images weist der Stadtteil Metten-
hof eine hohe Lebensqualität für die dort ansässigen 
Bewohner/-innen auf. Insbesondere durch die umfang-
reichen Maßnahmen zur Wohnumfeldverbesserung hat 
sich die Aufenthaltsqualität im Stadtteil deutlich verbes-
sert. Die Ansätze der Bewohnerbeteiligung im Rahmen 
des Soziale Stadt-Programms führen dazu, dass die 
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Identifikation mit dem Stadtteil und die Zufriedenheit mit 
den umgesetzten Maßnahmen in den letzten Jahren 
gestiegen ist. Der Vandalismus ist bereits zurückgegan-
gen. Wichtig ist, dass der gepflegte Zustand der bereits 
aufgewerteten Bereiche erhalten bleibt und die Pflege- 
und Instandhaltungsmaßnahmen fortgeführt werden.  
 

Natur- und Erlebnis-
raum Heidenberger 
Teich entwickeln 
 

Darüber hinaus besteht in einigen Teilbereichen des 
Stadtteils noch Aufwertungsbedarf. Insbesondere die 
Flächen rund um den Heidenberger Teich, die bei ent-
sprechender Gestaltung ein sehr gutes Naherholungs-
gebiet sowie öffentlicher Treffpunkt sein können, sind 
derzeit aufgrund der wenig ansprechenden Gestaltung 
untergenutzt. Hier sind investive Maßnahmen zu Ver-
besserung der Aufenthaltsqualität sowie zur besseren 
Nutzbarkeit der Freiflächen notwendig. Daher sollten die 
Planungen zur Umgestaltung als Natur- und Erlebnis-
raum Heidenberger Teich unbedingt umgesetzt werden. 
 

Aufwertung von 
Schulhöfen 
 

Insgesamt gibt es in Mettenhof einen Mangel an multi-
funktional nutzbaren öffentlichen Räumen. Vom Stadt-
teilbüro ist daher eine Umgestaltung der Schulhöfe an 
der Max-Tau-Schule und am Bildungszentrum Mettenhof 
geplant. Außerdem sollte der bislang aufgrund der man-
gelhaften Gestaltung und Pflege untergenutzte Bolzplatz 
südlich des Oslorings aufgewertet werden. 
 

Freizeitangebote 
und Soziale Ange-
bote weiter ausbau-
en 
 

Die sozialen Angebote und Freizeitangebote, die insbe-
sondere seit Beginn des Programms Soziale Stadt neu 
geschaffen oder ausgebaut wurden, werden positiv be-
wertet. Allerdings besteht in diesem Bereich weiterhin 
großer Bedarf, die Angebote zu erweitern und auszu-
bauen. Insbesondere im kulturellen Bereich gibt es bis-
lang kaum nachfragegerechte Angebote. Auch für Kin-
der und insbesondere Jugendliche beziehungsweise 
junge Erwachsene ist das Angebot erweiterbar. Um die 
Lebensqualität in Mettenhof weiterhin zu verbessern, 
muss das Engagement in diesem Bereich unbedingt fort-
geführt werden. Wichtig ist, möglichst kostenlose oder 
preiswerte Angebote zu schaffen, die auch von den ü-
berwiegend einkommensschwachen Haushalten wahr-
genommen werden können. 
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Bedarf an Hilfen zur 
Erziehung 

Als besonders wichtiger Baustein hat sich die Sozialar-
beit mit Eltern und insbesondere Alleinerziehenden her-
ausgestellt. Es reicht nicht aus, sozial benachteiligte 
Kinder und Jugendliche durch entsprechende Maßnah-
men zu unterstützen. Aufgrund des hohen Anteils von 
sehr jungen Eltern und Alleinerziehenden benötigen 
häufig auch die Eltern Erziehungshilfen, um ihre Kinder 
unterstützen beziehungsweise ihren eigenen Alltag or-
ganisieren zu können. Dieser Bereich der Sozialarbeit 
sollte daher noch deutlich verstärkt werden. 
 

Integration von 
Migranten/Migrant-
innen fördern 

Die Integration von Migranten/Migrantinnen in das Stadt-
teilleben ist ebenfalls eine wichtige Aufgabe der sozialen 
Träger im Stadtteil. Zum einen zählen dazu Qualifizie-
rungsmaßnahmen wie Sprachkurse, die den einzelnen 
Bewohnern/Bewohnerinnen helfen, sich stärker am 
Stadtteilleben zu beteiligen. Zum anderen sind aber 
auch Veranstaltungen wie Internationale Feste wichtig, 
um interkulturelle Begegnungen zu ermöglichen und die 
gegenseitige Toleranz zu erhöhen.  
 

Mehrsprachige 
Mietverträge und 
Hausordnungen 

Als Empfehlung an die Wohnungsunternehmen ist die 
mehrsprachige Abfassung von Mietverträgen und Haus-
ordnungen zu nennen, um den Migranten/Migrantinnen 
einen einfacheren Zugang zu diesen teilweise schwer 
verständlichen rechtlichen Grundlagen zu ermöglichen 
(vgl. auch Handlungsempfehlungen zur Integration von 
Migranten des Referates für Migration). 
 

Mehr Angebote für 
Menschen mit Be-
hinderungen 
 

Das Angebot für mobilitätsbeschränkte Menschen oder 
Menschen mit Behinderungen ist in Mettenhof noch sehr 
gering und sollte daher zielgerichtet verstärkt werden. 
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass das Wohnum-
feld sowie zahlreiche Wohnungen bereits barrierearm 
gestaltet sind, besteht hier ein großer Bedarf, auch die 
sozialen und Dienstleistungsangebote zu verbessern. 
 

Bewohnerbeteili-
gung zur Erhöhung 
der Identifikation 

Als positiv zu bewerten ist die aktive Beteiligung der Be-
wohner/-innen sowohl an der Entwicklung der Maßnah-
men, die im Rahmen des Soziale Stadt-Programms 
durchgeführt werden, als auch bei der praktischen Um-
setzung, wie zum Beispiel der Gestaltung von Freiflä-
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chen. Durch diese Mitmachaktionen werden nicht nur 
Kostenvorteile erzielt, sondern auch das nachbarschaft-
liche Zusammenleben gestärkt. Bei den Bewoh-
nern/Bewohnerinnen wird eine höhere Identifikation mit 
den umgesetzten Projekten und auch mit dem Stadtteil 
erreicht. 
 

Sauberkeit und  
Ordnung 

Sauberkeit und Ordnung zählen ebenfalls zu wichtigen 
Kriterien für eine hohe Lebensqualität in Mettenhof. Ins-
besondere um die Sauberkeit zu verbessern, setzen 
verschiedene Wohnungsunternehmen Servicemitarbei-
ter oder Hausmeister ein, die die Gebäude und Außen-
anlagen pflegen. Dadurch sind große Bereiche des 
Stadtteils in einem gepflegten Zustand. Notwendig für 
den Stadtteil ist allerdings eine Organisationsform, bei 
der nicht nur einzelne Wohnungsbestände gepflegt wer-
den, sondern von der der gesamte Stadtteil profitiert. 
Solange einzelne Quartiere ungepflegt und unsauber 
sind, haben diese negative Auswirkungen auf das Er-
scheinungsbild des gesamten Stadtteils. 
 

Siedlungsbetreuer/-
innen 

Ein gutes Modell für die Pflege und Reinigung einer ge-
samten Siedlung stellt zum Beispiel die Einführung von 
Haus- und Siedlungsbetreuern/-betreuerinnen bei der 
Nassauischen Heimstätte Wohnungs- und Entwick-
lungsgesellschaft mbH dar. Die Haus- und Siedlungsbe-
treuer/-innen übernehmen Pflegetätigkeiten an Gebäu-
den und Außenanlagen und kontrollieren regelmäßig 
Spielplätze und Grünanlagen. Außerdem sind sie An-
sprechpartner/-innen für die Mieterschaft und helfen bei 
nachbarschaftlichen Konflikten. Als Mitarbeiter/-innen 
werden langzeitarbeitslose Bewohner/-innen eingesetzt, 
die durch Schulungen für die Aufgaben qualifiziert wer-
den. In Mettenhof sollte geprüft werden, inwiefern der 
Einsatz von unternehmensübergreifenden Siedlungsbe-
treuer/-innen, die weitergehende Aufgaben erfüllen, 
möglich und sinnvoll ist (vgl. Kap. 7.7).  
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Fotos 9 und 10: Bewohnerbeteiligung in Quickborn und  
Entwurf für die Mittelachse in Hamburg-Steilshoop, die in Kooperation von Wohnungswirtschaft 
und Stadtverwaltung entwickelt und gepflegt werden soll 
 
Koordination von 
Pflege- und Reini-
gungsmaßnahmen 

Eine weitere gute Möglichkeit stellt die Koordination von 
Pflege- und Reinigungsmaßnahmen dar. Bei dem Mo-
dellvorhaben „HID Steilshoop“, das im Rahmen des Ex-
WoSt-Forschungsfeldes ‚Kommunale Konzepte: Woh-
nen’ durchgeführt wird, wird angestrebt, einen Flächen-
pool aus Frei- und Grünflächen unterschiedlicher Eigen-
tümer/-innen zu bilden und diesen gemeinsam zu be-
wirtschaften. Einerseits können hierdurch finanzielle 
Einsparungen erreicht werden, andererseits wird der 
Pflegezustand der Flächen deutlich verbessert. Für den 
Stadtteil Mettenhof sollte eine solche Kooperation der 
Wohnungsunternehmen ebenfalls geprüft werden. 
 
 

7.5   Handlungsansatz: Imageverbesserung 
 
Höchste Priorität: 
Steigerung der  
Identifikation und 
Wohnzufriedenheit  
 

Für die zukünftige Entwicklung des Stadtteils ist die Ver-
besserung des Images von besonderer Bedeutung. Von 
den Bewohner/-innen wird die Wohnqualität zwar als gut 
eingeschätzt, die negative Außenwahrnehmung des 
Stadtteils verhindert jedoch ein selbstbewusstes Auftre-
ten und eine tatsächliche Identifikation mit dem Stadtteil. 
Die Verbesserung des Images und damit eine Steige-
rung der Wohnzufriedenheit ist daher notwendig, um 
ansässige Bewohner/-innen im Stadtteil zu halten. Mit 
der Gründung des Fördervereins Mettenhof wurde ein 
erster Schritt in diese Richtung getan. Als positiv sind 
vor allem die Entwicklung eines Logos für Mettenhof, die 
Plakataktion an den Bussen der KVG und die Postkar-
tenaktion „Typisch Mettenhof“ zu bewerten. 
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Tag der offenen Tür Um auch das Wohnungsangebot in Mettenhof besser 
vermarkten zu können, sollte ein „Tag der offenen Tür“ 
organisiert werden, an dem verschiedene (leer stehen-
de) Wohnungen in Mettenhof öffentlich zugänglich ge-
macht werden. Der Tag der offenen Tür sollte mit einem 
Stadtteilfest oder einer anderen öffentlichen Veranstal-
tung gekoppelt werden, um möglichst viele Nicht-
Mettenhofer/-innen anzusprechen. Vorstellbar ist, die 
Veranstaltung mit einem Stadtteilfest im Mettenhofer 
Zentrum zu koppeln. Die Organisation eines solchen 
„Tages der offenen Tür“ muss insbesondere durch die 
ansässigen Wohnungsunternehmen vorgenommen wer-
den. Die Stadt Kiel sollte diese Aktion unterstützen, in-
dem sie bei der Vorbereitung unterstützt und eventuell 
kostenfreie Werbung in städtischen Medien und Einrich-
tungen ermöglicht. 
 

         
 

Fotos 11 und 12: Mettenhofer Kulturtage und Postkartenaktion als Imagekampagne 
  
7.6   Handlungsansatz: Neue Zielgruppen 
 
Gebietsfreistellung-
en… 

Ein Bestandteil dieser Studie ist die Untersuchung, in-
wieweit die Gebietsfreistellungen „zur Erhaltung oder 
Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen“5 beitragen konn-
ten. Dieses ist das wesentliche Ziel der Gebietsfreistel-
lungen, da dadurch eine unmittelbare Verbesserung des 
Images und der Attraktivität des Stadtteils erreicht wer-
den kann.  
 

…sollen fortgeführt 
werden 
 

Wie in Kapitel 5.1 beschrieben, ist die Empfehlung aller 
Gesprächspartner/-innen eine unbedingte Fortführung 
der durch die Gebietsfreistellungen entstandenen Ko-
operationsverträge. Von allen Wohnungsmarktakteuren/-

                                                 
5 vgl. VwV SozWo 2004 – Stand Januar 2006, Punkt 9.4.2.3 
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akteurinnen werden positive Effekte durch die Freistel-
lung der Wohnungen festgestellt. Die Wohnungen wer-
den nun auch an Haushalte mittleren Einkommens ver-
mietet, was bereits zu einer Durchmischung und Stabili-
sierung der Nachbarschaftsstrukturen geführt hat. 
 

Anpassung der Ko-
operationsverträge 
prüfen 

Für die Fortführung der Gebietsfreistellungen sollte nach 
Verabschiedung des Landeswohnraumfördergesetzes 
(WoFG SH) geprüft werden, inwieweit die Kooperations-
verträge angepasst werden können, um insbesondere 
die Gegenleistungen der Unternehmen transparenter zu 
machen. Vor allem bei den bisher geltenden Regelun-
gen zu sozialen und quartiersbezogenen Aktivitäten be-
steht Nachbesserungsbedarf, um das Engagement im 
Stadtteil und auch die Unterstützung der vor Ort tätigen 
Institutionen (vor allem dem Stadtteilbüro) zu verstärken.
  

Weitere begleitende 
Maßnahmen not-
wendig 
 

Neben den Kooperationsverträgen bedarf es weiterer 
begleitender Maßnahmen, um tatsächlich in größerem 
Umfang neue Bewohner/-innen für den Stadtteil zu ge-
winnen. Bislang wurden die Wohnungsbestände am 
Skandinaviendamm und im Sibeliusweg von Pirelli RE 
mangels Bedarf nicht freigestellt. Pirelli RE äußerte je-
doch im Gespräch den Wunsch, die Freistellung dieser 
Bestände nochmals zu prüfen. Diese in den 1990er Jah-
re errichteten und damit vergleichsweise höherwertige-
ren Wohnungen sind insbesondere für Zielgruppen mit 
einem mittleren Einkommensniveau interessant und 
könnten daher einen Zuzug dieser Bewohnergruppe 
erleichtern.  
 

Ausgewählte Woh-
nungen freistellen 

Bei der Freistellung weiterer Wohnungen sollte darauf 
geachtet werden, dass vor allem Wohnungen, die nicht 
den Angemessenheitskriterien entsprechen, für andere 
Haushalte zugänglich gemacht werden. Da es insbe-
sondere bei kleinen Wohnungen bereits heute Nachfra-
geüberhänge gibt, sollten diese nicht freigestellt werden, 
um die Engpässe auf dem Wohnungsmarkt im preis-
günstigen Segment nicht weiter zu verstärken. 
 

Gezielte Ansprache 
von „Wunsch-
Haushaltstypen“ 

Darüber hinaus sollte eine konsequentere Ansprache 
der neu anzusiedelnden einkommensstärkeren Haus-
haltstypen vorgenommen werden. Nur durch eine um-
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fassende Imagekampagne und die gezielte Anwerbung 
von Interessenten/Interessentinnen für die Wohnungen 
können neue Bewohner/-innen für den Stadtteil gewon-
nen werden. Diese gezielte Ansprache könnte durch den 
Förderverein Mettenhof übernommen und als Teilbau-
stein der dort initiierten Imagekampagne aufgegriffen 
werden. Voraussetzungen hierfür sind jedoch eine stär-
kere Kooperation der Wohnungsunternehmen und ein 
größeres Engagement beziehungsweise eine stärkere 
finanzielle Unterstützung des Fördervereins. 
 

Zielgruppe: Junge 
Paare und Singles 
 

Als neue Zielgruppe sollten gezielt Starterhaushalte mit 
einem in der Regel geringen Einkommen angesprochen 
werden. Die Wohnungen eignen sich aufgrund der Grö-
ße und der Grundrisse unter anderem für junge Paare 
oder auch für die Bildung von Wohngemeinschaften. In 
erster Linie sollte versucht werden, Starterhaushalte, die 
aus Mettenhof stammen, im Stadtteil zu halten und eine 
Abwanderung zu verhindern. 
 

Azubi-Wohnen in 
WGs… 
 

Als Starterhaushalte, die von außerhalb hinzugewonnen 
werden könnten, sollten gezielt Auszubildende ange-
sprochen werden, die ihre erste eigene Wohnung bezie-
hen. Für diese Zielgruppe ist Mettenhof aufgrund des 
günstigen Preis-Leistungsverhältnisses attraktiv. Da die 
Wohnungen aufgrund ihrer Größe weniger für Einperso-
nenhaushalte geeignet sind, sollten sie für diese Ziel-
gruppe gezielt als Azubi-WGs vermarktet werden.  
 

…oder umgebauten 
Appartements 

Alternativ ist auch die Bildung von Appartements mög-
lich. Die einzelnen Zimmer in größeren Wohnungen 
können durch den nachträglichen Einbau von Kochni-
schen zu kleinen Ein-Zimmer-Wohnungen umgenutzt 
werden. Das Bad sowie der Flur werden dabei mit weite-
ren Personen geteilt. Durch diese Umbaumaßnahme 
können mit geringem finanziellen Einsatz separate Woh-
nungen geschaffen werden, die von den Auszubildenden 
bewohnt werden können. Die Marketingkampagne, die 
für diese Wohnform initiiert werden sollte, kann gegebe-
nenfalls in das Programm „Wohnen light“ der KWG in-
tegriert werden. Durch dieses Programm werden Miet-
nachlässe für Auszubildende, Studierende, Schüler/-
innen oder Zivildienstleistende gewährt. Gegebenenfalls 
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kann das Programm auf weitere Wohnungsunternehmen 
ausgeweitet werden.  
 
 

7.7   Handlungsansatz: Kooperation verbessern 
 
Kommunikations-
prozess noch am 
Anfang 
 

Eine Zusammenarbeit der Wohnungswirtschaft in Met-
tenhof konnte bislang nur begrenzt initiiert werden. Auf-
grund der zahlreichen Eigentümerwechsel in den letzten 
Jahren ist einerseits die Ansprache der zuständigen Mit-
arbeiter/-innen der Unternehmen erschwert worden. An-
dererseits gibt es zwischen den Wohnungsunternehmen 
- auch nach eigener Aussage - eine teilweise große 
Konkurrenz, die eine konstruktive Zusammenarbeit ver-
hindert. Ursprünglich bestand von den meisten Woh-
nungsunternehmen ein guter Kontakt zu den vor Ort 
tätigen sozialen Einrichtungen, dieses hat sich jedoch 
mit der Veräußerung der Bestände und der Änderung 
der Ansprechpartner/-innen deutlich verschlechtert.  
 

Eigentümer/-innen 
schwer erreichbar 

Daher gestaltet sich der Kooperationsprozess derzeit 
sehr schwierig. Die Eigentümer/-innen sind häufig nur 
schwer oder gar nicht erreichbar. Die Verwalter/-innen 
oder Akteure/Akteurinnen vor Ort verfügen nicht über die 
notwendigen Entscheidungsbefugnisse, um für die Ent-
wicklung des Stadtteils wichtige Entscheidungen zu tra-
gen und insbesondere auch die Finanzierung von Maß-
nahmen zu übernehmen. 
 

Gesprächsbereit-
schaft nimmt zu 

In den Gesprächen, die GEWOS im Zusammenhang mit 
der Erstellung des Gutachtens geführt hat, wurde jedoch 
deutlich, dass sich die Bereitschaft zu einem längerfristi-
gen Engagement für die Bestände in Mettenhof bei den 
meisten Wohnungseigentümern/-eigentümerinnen er-
höht. Unter anderem aufgrund der Finanzkrise müssen 
auch ausländische Investoren längerfristige Perspekti-
ven für ihre Bestände entwickeln. Dieses stellt eine 
Chance für den Kommunikationsprozess dar. Indem den 
Eigentümern verdeutlicht wird, dass Kooperation und 
soziales Engagement für die Werterhaltung ihrer Be-
stände notwendig sind, kann die Bereitschaft zur finan-
ziellen und auch personellen Unterstützung der Stadt-
teilarbeit erhöht werden.  
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Entwicklung einer 
gemeinsamen Quar-
tiersperspektive 

Durch die vertiefende Wohnungsmarktanalyse für den 
Stadtteil Mettenhof wird jedoch deutlich, dass für die 
meisten Maßnahmen, die für eine Stabilisierung und 
Aufwertung des Stadtteils notwendig sind, die Zusam-
menarbeit der verschiedenen wohnungswirtschaftlichen 
Akteure/Akteurinnen sinnvoll ist. Es muss gelingen, mit 
den verschiedenen Akteuren/Akteurinnen eine gemein-
same Quartiersperspektive zu entwickeln, an der sich 
alle Maßnahmen - sowohl der Stadt Kiel als auch der 
Wohnungsunternehmen und der sozialen Einrichtun-
gen - ausrichten. Die Grundlagen für die Entwicklung 
von Leitzielen beziehungsweise einer von allen Akteu-
ren/Akteurinnen getragenen Quartiersperspektive sind 
mit diesem Gutachten gelegt worden. Die Entwicklungs-
hemmnisse beziehungsweise -potenziale werden deut-
lich aufgezeigt. Jetzt gilt es, diese Potenziale auszunut-
zen und die Hemmnisse zu minimieren.  
 

Vorteile einer Ko-
operation mit Woh-
nungsmarktakteu-
ren/-akteurinnen 

Da der Handlungsdruck für die Wohnungsunternehmen 
derzeit nicht besonders hoch ist, müssen durch die Stadt 
Kiel Anreize geschaffen werden, damit die Unternehmen 
einen Kosten-Nutzen-Effekt in dieser Kooperation er-
kennen. Als Vorteile beziehungsweise Chancen, die 
durch eine Kooperation erreicht werden können, sind zu 
nennen: 
• Verringerung des Pflege- und Instandhaltungsauf-

wandes 
• Verringerung der Fluktuation 
• Verbesserung des Images (Vereinfachung der Ver-

mietung) 
• Einsparungen durch Mengeneffekte (z.B. gemein-

same Pflegemaßnahmen) 
 

Kopplung an  
Fördermittel  

Da das Ziel aller Eigentümer/-innen der Erhalt der Wirt-
schaftlichkeit ihrer Gebäude und Wohnungen ist, haben 
alle Eigentümer/-innen ein grundsätzliches Interesse an 
der Stabilisierung des Stadtteils. Der finanzielle und per-
sönliche Einsatz der verschiedenen Institutionen und 
Akteure/Akteurinnen unterscheidet sich jedoch sehr 
stark. Um Trittbrettfahrereffekte zu verhindern, sollte 
daher ein Kooperationsvertrag geschlossen werden, in 
dem alle zu erbringenden Leistungen festgelegt werden. 
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Als Anreiz zum Beitritt dieser Kooperation sollte der Ein-
satz von Fördermitteln geprüft werden, mit denen die 
Stadt die gemeinsam umzusetzenden Maßnahmen un-
terstützt. Die Teilnahmebereitschaft an Arbeitskreissit-
zungen und an einer (verbindlichen) Kooperation kann 
dadurch erhöht werden, dass den Wohnungsunterneh-
men ein konkreter Vorteil und Nutzen der Zusammenar-
beit vermittelt wird. 
 

Runder Tisch 
„Wohnen und 
Wohnumfeld“ 

Die Einrichtung eines Runden Tisches „Wohnen und 
Wohnumfeld“, wie er durch das Soziale Stadt-Projekt 
vorgesehen war, muss weiterhin aktiv unterstützt wer-
den. Hier müssen alle wichtigen wohnungswirtschaftli-
chen Akteure/Akteurinnen zusammengebracht werden. 
Von der KWG, Pirelli RE, Thesaurus, der Deutschen 
Annington Nord, Peter Schoof Immobilien, der Arsago 
und auch der WoGe Esbjergweg wurde eine grundsätz-
liche Bereitschaft zum Engagement in einem solchen 
Arbeitkreis gezeigt. Hier sollte die Stadt anknüpfen und 
im Anschluss an dieses Gutachten die Durchführung von 
regelmäßigen Strategiesitzungen der Wohnungswirt-
schaft organisieren. An den Sitzungen sollten auch eini-
ge Vertreter/-innen von sozialen Institutionen und auch 
dem Stadtteilbüro teilnehmen, die als Interessenvertreter 
oder -vermittler für die Bewohner/-innen stehen können. 
 

Förderung als Mo-
dellprojekt 

Die Koordination der Sitzungen sollte durch die Stadt-
verwaltung (Amt für Wohnen und Grundsicherung oder 
Stadtplanungsamt) vorgenommen und bewusst von der 
Ebene der Soziale Stadt-Projekte gelöst werden. Für die 
Vorbereitung und Durchführung der Sitzungen sollte 
gegebenenfalls ein externes Unternehmen hinzugezo-
gen werden, um eine neutrale Moderation zu gewähr-
leisten. Vorstellbar ist auch, den Runden Tisch als Mo-
dellprojekt zur Beteiligung von ausländischen Woh-
nungseigentümern (Investoren, Fondsgesellschaften 
etc.) einzurichten. Hierfür sollten Fördermöglichkeiten 
zum Beispiel durch das Innenministerium Schleswig-
Holstein geprüft werden. 
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Koordination von 
Maßnahmen 
 

Neben der Entwicklung eines gemeinsamen Leitziels 
sollte auch möglichst früh mit der Umsetzung erster ge-
meinsamer Projekte begonnen werden, um durch den 
Kooperationsprozess zeitnah erste sichtbare Erfolge zu 
ermöglichen. Beispiele wie gemeinsame Reinigungsak-
tionen oder ein Tag der offenen Tür wurden bereits in 
Kap. 7.4 und 7.5 dieses Gutachtens dargestellt. 
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8   Fazit 
  
Mettenhof: typische 
Ausgangslage von 
Großwohnsiedlun-
gen 
 

Der Stadtteil Mettenhof weist die typischen wohnungs-
marktrelevanten Rahmenbedingungen von stadtrandlich 
gelegenen Großwohnsiedlungen auf. Die größten Prob-
leme für den Wohnungsmarkt ergeben sich demnach 
aus einer Konzentration einkommensschwacher Bewoh-
ner/-innen und einem damit zusammenhängenden nega-
tiven Image des Stadtteils. Die Wohnungsstruktur weist 
hingegen aufgrund eines relativ guten Modernisierungs-
standes und einer guten Ausstattung mit Balkonen und 
Aufzügen vergleichsweise geringe Mängel auf. 
 

Wohnungswirt-
schaftliche Heraus-
forderungen resul-
tieren aus sozialen 
Problemen 

Die wohnungswirtschaftlichen Herausforderungen wie 
hohe Leerstands- und Fluktuationsraten sowie ein gerin-
ges Mietpreisniveau resultieren aus den sozialen, weni-
ger aus den baulichen Rahmenbedingungen. Daher stel-
len Maßnahmen im sozialen Bereich eine grundlegende 
Voraussetzung für die Aufwertung des Stadtteils und 
damit auch für eine wohnungswirtschaftliche Stabilisie-
rung dar. Eine Fortführung der umfangreichen Maßnah-
men in diesem Bereich wird unbedingt empfohlen  
 

Landeshauptstadt 
Kiel als Initiator 
 

Bislang ist der Handlungsdruck für die Wohnungswirt-
schaft nicht besonders groß, die Wohnungsbestände 
lassen sich - wenn auch auf niedrigem Niveau - wirt-
schaftlich betreiben. Erst bei weiterhin rückläufigen 
Mietpreisen beziehungsweise einem Anstieg der Leer-
stände und einer Erhöhung der Fluktuation werden die 
wohnungswirtschaftlichen Akteure/Akteurinnen unter 
einen zunehmenden Handlungsdruck geraten. Aufgabe 
der Stadt Kiel ist es daher, bereits frühzeitig gegenzu-
steuern und den Wohnungsmarktakteuren/-akteurinnen 
den Handlungsbedarf bereits heute zu verdeutlichen. 
Durch eine gemeinsame Strategieentwicklung mit den 
wohnungswirtschaftlichen Akteuren/Akteurinnen können 
Maßnahmen zur nachhaltigen Stabilisierung des Stadt-
teils entwickelt und umgesetzt werden. Die Initiierung 
dieser Strategieerstellung ist Aufgabe der Stadt Kiel.  
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Wohnungswirt-
schaft als wichtiger 
Kooperationspart-
ner 
 

Da der Handlungsspielraum der Stadt Kiel - aufgrund 
der finanziellen Ausgangslage und wegen der eigen-
tumsrechtlichen Bedingungen - sehr eingeschränkt ist, 
ist die Stadt auf die Wohnungswirtschaft als Kooperati-
onspartner angewiesen. Die größten institutionellen 
Wohnungsanbieter/-innen und damit wichtigsten Koope-
rationspartner/-innen sind die KWG, Pirelli RE, Peter 
Schoof Immobilien, Arsago, Thesaurus und die Deut-
sche Annington Nord. 
 

Wohnungswirt-
schaftliche Maß-
nahmen als Ergän-
zung zu sozialen 
Projekten 
 

Die in diesem Gutachten dargestellten Maßnahmen (vgl. 
Kap. 7 bzw. nachfolgende Übersicht) stellen wichtige 
Bausteine für eine nachhaltige Entwicklung des Stadt-
teils Mettenhof dar. Die Maßnahmen sind weniger bau-
lich ausgerichtet, sondern verfolgen das Ziel einer sozia-
len Stabilisierung des Stadtteils. Sie stehen daher als 
Ergänzung zu den umfangreichen bereits in Umsetzung 
befindlichen Maßnahmen und können einen zusätzli-
chen Beitrag zur sozialen Stabilisierung und Aufwertung 
des Stadtteils leisten. 
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Handlungsempfehlungen im Überblick  

• Soziale Stadt-Projekte fortführen (Empfehlungen für Ausweitung) 

• Fortführung der Maßnahmen zur Imageverbesserung 

• Stabilisierung und teilweise Durchmischung der Bewohnerstruktur för-

dern: 

Zielgruppengerechtes Angebot für: 

• Senioren/Seniorinnen und Behinderte 

• Auszubildende 

• Fortführung der Gebietsfreistellungen, Überprüfung von Ausweitungen  

• Behutsame Belegungspolitik zur Stabilisierung von Nachbarschaften 

• Sicherung preisgünstigen Wohnraums 

• Vermeidung von Neubau oder Rückbau, stattdessen Fortführung der 

Aufwertungs-/Modernisierungsmaßnahmen 

• Vermeidung von Wohnungsverkleinerungen aufgrund der hohen Kosten 

• Umbau vorhandener Wohnungen als Seniorenwohnungen mit Service 

• Datenpool für behindertengerechte Wohnungen 

• Umzugsservice für Senioren/Seniorinnen 

• „Wohnungstausch“: z.B. Einfamilien-/Reihenhaus gegen Miet-/ 

Eigentumswohnung im Geschosswohnungsbestand  

• Senioren-WGs in großen Wohnungen  

• Marktwagen zur Nahversorgung Älterer mit Einzelhandelsangeboten 

• Anlage privater Mietergärten 

• Förderung der Eigentumsbildung von Schwellenhaushalten/ 

Migranten/Migrantinnen  

• „Azubi-Wohnprojekt“ 

• Imagekampagne: „Tag der offenen Tür“  

• Koordination von Reinigungsmaßnahmen  

• Einsatz eines Siedlungsbetreuers/einer Siedlungsbetreuerin 

• Kommunikation mit Wohnungswirtschaft optimieren, mögliche Themen: 

o gemeinsame Wohnumfeldmaßnahmen, Imagekampagne 

o Abstimmung von Maßnahmen und Zielformulierungen  

o Vorteil: Info und gegenseitiger Austausch über aktuelle Planungen 
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Anlage: 
 

Gebietsprofil 
(aus „Kieler Wohnungsmarktkonzept, Teil 2“, Stand 2007) 

(Erhebungsstand der verwendeten Daten soweit nicht anders  
gekennzeichnet 31.12.2005) 

 
Kurzübersicht Bestände der Wohnungsunternehmen  

in Mettenhof 
 

 
 




