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Der demografische Wandel verändert den 
Bedarf  an Wohnraum in den deutschen 
Städten. Umfangreiche Anpassungsmaß-
nahmen sind erforderlich – nicht nur beim 
Wohnraum selbst, sondern auch bei der 
dazugehörigen Infrastruktur, so dass ganz-
heitliche Konzepte des Stadtumbaus er-
forderlich sind. Dies bedeutet jedoch auch, 
dass unterschiedliche Partner – wie etwa 
die Kommune und die lokale Wohnungs-
wirtschaft – eng und abgestimmt zusam-
menarbeiten müssen. Wichtig hierfür: der 
niedrigschwellige Austausch von Informa-
tionen über die Situation sowie die Pla-
nungen und Ziele der jeweiligen Partner. 

Das Ziel von IER-SEK war es daher ein 
Werkzeug zu schaffen, mit dem kom-
munale und privatwirtschaftliche Daten 
analysiert, Maßnahmen gemeinsam 
verwaltet und automatisiert abgeleitet 
werden können. Dafür mussten vor-
handene Daten zu Informationen auf-
bereitet und aussagekräftige Kennzahlen 

abgeleitet werden. Die Entwicklung von 
Kennzahlen erforderte hierbei ein gestuf-
tes Verfahren, das die Möglichkeiten und 
Anforderungen der Partner Kommune 
und Wohnungswirtschaft berücksichtigt.
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Entwicklung 
der Einwohner

zahlen der 
Stadt Zwickau 

(Stadt Zwickau)

Das Projekt 
„IER-SEK – Neue Software für kooperative Wohnraum-
planung“ ist ein Vorhaben der BMBF-Fördermaßnahme 
„Kommunen innovativ“.

Die Stadt Zwickau schuf  mit einem Software-Tool die 
Grundlage für eine kooperative Wohnungsplanung.  
Dabei werden erstmals städtische und wirtschaftliche 
Daten in einem integrierten System analysierbar. Zudem 
können Maßnahmen gemeinsam verwaltet und zukünftig 
automatisiert vorgeschlagen werden. 

weitere Informationen zum Projekt:  
» www.kommunen-innovativ.de/ier-sek

Projektursprung und Ausgangssituation
IER-SEK steht für die Entwicklung eines 
Instruments zur Entscheidungsunterstüt-
zung für Großvermieter zur Realisierung 
von Stadtentwicklungskonzepten. Die im 
Projekt entstandene Entscheidungshilfe 
führt wichtige Kennziffern, Informationen 
und Abläufe zwischen großen Wohnungs-
anbietern und Stadt im Spannungsfeld von 
Demografie, Wirtschaftlichkeitsgründen 
der Unternehmen und einer sozial- und 
ökologischen Stadtentwicklung zusammen. 
Der gewerblich-professionelle Wohnungs-
markt besitzt aufgrund seiner oftmals 
großen, lokalen Bestände einen deutlich 
höheren Einfluss in der Gestaltung des 
Mietwohnungsmarktes und ist damit für 
eine Kommune ein wichtiger Akteur der 
Zusammenarbeit, um eine nachhaltige und 
integrierte Stadtentwicklung zu realisie-
ren. Mit koordinierten Maßnahmen in 
Form einer integrierten Bestands-, Quar-
tiers- und Stadtentwicklung können beide 
Akteure gegen den Verfall von Gebäuden 
und Quartieren sowie der Entwicklung des 
Leerstandes gemeinsam vorgehen – ein 
Instrument zur Entscheidungsunterstüt-
zung, das alle relevanten Daten und Strate-
gien zusammenführt, kann hier die Zu-
sammenarbeit maßgeblich unterstützten 
(siehe auch Neumann u.a. in diesem Band). 

Ausgangspunkt von IER-SEK ist die Unter-
suchung der Auswirkungen des demo-
grafischen Wandels auf  die Versorgung der 
Gesellschaft mit Wohnraum. Die Abbildung 
zeigt die Entwicklung der Einwohnerzah-
len der Stadt Zwickau. Es wird deutlich, 
dass die demografische Entwicklung am 
Zwickauer Beispiel zu hohem Wohnungs-
leerstand führen wird, was den Bedarf  
hinsichtlich neuer Konzepte, Methoden 
und insbesondere Instrumente für die Ent-
wicklung des kommunalen und privaten 
Wohnungsbaus verstärkt. Die negativen 
Auswirkungen der demografischen Ent-
wicklung und der teilweise Verfall von Ge-
bäuden und Arealen durch fehlende Anpas-
sungen der Infrastruktur und Ausstattung 
sind bereits jetzt im Stadtbild sichtbar. Eine 
Restrukturierung der Wohnbauflächen ist 
daher aus verschiedenen Perspektiven, wie 
Nahversorgung oder ÖPNV, unumgänglich. 
Basierend auf  Kennzahlen oder messbaren 

Indikatoren sollen bspw. Entscheidungen 
darüber getroffen werden, ob ein bestimm-
tes Gebiet zukünftig noch für Wohnbebau-
ung verwendet werden soll, oder ob es als 
Mischgebiet die Möglichkeit für Gewerbe-
ansiedlung bieten kann. Weiterhin wird ein 
Rückbau bzw. Reduzierung von Wohnbau-
fläche zu einer Verringerung der Unter-
haltskosten der Infrastruktur für Ver- und 
Entsorgung, Bildung, Freizeit, Verkehr und 
somit zu finanziellen Einsparungen führen. 

Zielsetzung
Abgeleitet von dieser Ausgangssitua-
tion bestand das Ziel von IER-SEK in der 
Konzeptionierung und Prototypisierung 
eines Entscheidungsunterstützungssys-
tems (EUS). Das EUS sollte auf  Basis von 
demografischen und politischen Gesichts-
punkten Handlungsempfehlungen ablei-
ten, welche die Aspekte des integrierten, 
kommunalen Stadtentwicklungskonzeptes 
für die Großvermieter widerspiegeln. Im 

http://www.kommunen-innovativ.de/ier-sek
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EUS werden Maßnahmen – insbesondere 
Sanierung, Modernisierung, Instand-
haltung sowie Neu- und Rückbau – kate-
gorisiert und auf  den aktuellen Bestand 
eines wohnwirtschaftlichen Unternehmens 
bezogen. Dafür mussten vorhandene Daten 
zu Informationen aufbereitet und aussa-
gekräftige Kennzahlen abgeleitet werden. 
Auf  Basis dieser zu entwickelten Informa-
tionsstrukturen sollte ein Anwendungs-
system entstehen, welches die genannten 
Kriterien und Interdependenzen identi-
fiziert, analysiert und unter Berücksich-
tigung dieser verschiedene Möglichkeiten 
der Umsetzung aufzeigt und bewertet.

Kennzahlensystem als  
Grundlage der Realisierung
Der Begriff „Kennzahl“ beschreibt speziel-
le, für die Unternehmensanalyse und -steu-
erung aufbereitete, quantitative Informati-
onen (vgl. Gladen 2003). Im Kontext dieser 
Definition haben sie die Aufgabe, betriebli-
che Vorgänge bzw. Sachverhalte zu messen, 
Daten zu aggregieren, zukünftige Maßstäbe 
festzulegen sowie kritische Erfolgsfakto-
ren zu identifizieren (vgl. Vollmuth 2013; 
Ehrmann 2007). Die Verwendung einzel-
ner, isoliert betrachteter Kennzahlen kann 
jedoch zu falschen Schlussfolgerungen und 
Unternehmensentscheidungen führen. 

Zur Steigerung des Erkenntniswertes wer-
den daher einzelne Kennzahlen sinnvoll zu 
Kennzahlensystemen zusammengeführt. 
Kennzahlensysteme sind eine geordnete 
Gesamtheit von Kennzahlen, die zueinan-
der in einer logischen Beziehung stehen, 
wobei die einzelnen Elemente sich gegen-

seitig ergänzen und miteinander vernetzt 
sind (vgl. Becker u.a. 2011). Die Kennzah-
len sind dabei auf  ein gemeinsames Ziel 
ausgerichtet und erst in ihrer Gesamtheit 
in der Lage, umfassend über einen be-
stimmten Sachverhalt Auskunft zu geben. 
Im Rahmen der Kennzahlensysteme wird 
zwischen zwei Grundformen unterschie-
den: Ordnungssysteme und Rechensyste-
me. Die beiden Grundformen können auch 
wie in der Abbildung dargestellt werden.

Ordnungssysteme sind Kennzahlensys-
teme, in denen betriebswirtschaftliche 
Sachverhalte sachlogisch aufgespaltet 
werden, ohne dass eine rechnerische 
Verknüpfung der relevanten Kennzahlen 
erfolgt (vgl. Becker u.a. 2011). Dabei stehen 
die Kennzahlen nicht in einem mathema-
tischen Zusammenhang, werden jedoch 
zur Gesamtbetrachtung miteinander 
verbunden. Demgegenüber stehen Rechen-
systeme, bei denen eine führende Spitzen-
kennzahl aus mehreren eigenständigen 
Kennzahlen durch mathematische Vor-
gänge und sachlogische Verknüpfungen 
gebildet wird (vgl. Preissler, 2008; Weber, 
2006). Mit Bezug auf  die Komplexität der 
Informationen, die für eine integrierte 
Stadtentwicklung erforderlich sind, ist 
festzuhalten, dass die Entwicklung eines 
Rechensystems im engeren Sinne nicht 
möglich ist. Vielmehr kann das im Projekt 
IER-SEK entwickelte Gesamtsystem als 
ein Ordnungssystem dargestellt werden. 

Wichtigstes Merkmal bei der Erstellung 
der Kennzahlen und später bei der Zur-
verfügungstellung dieser Informatio-
nen ist der Datenschutz. Die beiden am 

Ordnungs- und 
Rechensystem

(in Anlehnung 
an Preiss-
ler 2008)
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Projekt beteiligten Wohnungsunter-
nehmen sind und bleiben Konkurrenten 
am Markt. Es musste also sichergestellt 
werden, dass die Daten nicht vom Kon-
kurrenten eingesehen werden können.

Die Abbildung zeigt das in IER-SEK ent-
wickelte Ordnungssystem. Die beiden 
Seiten repräsentieren dabei die beiden 

„Datenlieferanten“ Kommune und Woh-
nungswirtschaft. Bei der Entwicklung der 
Kennzahlen wurden initial Kennzahlen-
gruppen (KG) gebildet, welche thema-
tisch zusammengehörige Kennzahlen 
(KZ) bündeln. Diese Kennzahlengruppen 
wurden dann mit konkreten Kennzahlen 
oder weiteren Kennzahlengruppen unter-
setzt. Werden die beiden Seiten getrennt 

Schematische 
Darstellung 
des IER-SEK 

Ordnungs-
systems

(Projekt 
IER-SEK)
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voneinander betrachtet, so wird auch die 
zuvor beschriebene Charakteristik einer 
pyramidalen Organisation erkennbar.

Die Ausarbeitung der Gliederung der 
städtischen Daten erfolgte in Abstimmung 
mit der kommunalen Statistikstelle der 
Stadt Zwickau. Ziel war es, ein möglichst 
realistisches Bild der statistischen Infor-
mationen der städtischen Daten wiederzu 
geben. Daher erfolgte zuerst die räum-
liche Gliederung der Kennzahlen in die 
Ebene des statistischen Blocks (kleinste 
statistische Einheit) und des statistischen 
Bezirks. Insgesamt konnten 12 Gruppen 
und 32 Kennzahlen identifiziert werden. 
Exemplarisch ist folgend die Struktur der 
demografischen Informationen dargestellt.
Kennzahlengruppe „Demografie“  
eines statistischen Blocks

1.1 Statis-
tischer 
Block

Statistische Einheit 
der kommunalen 
Statistikstelle

KG

1.1.1 Demo-
grafie

Gruppierung 
demografischer 
Aspekte des sta-
tistischen Blocks

KG

1.1.1.1 Einwoh-
nerzahl

Absolute Kennzahl 
der Einwohner-
zahl eines statis-
tischen Blocks

KZ

1.1.1.2 Durch-
schnittli-
ches Alter

Mittelwert des 
Alters der ge-
meldeten Be-
wohner*innen des 
statistischen Blocks

KZ

1.1.1.3 Alters-
struktur

Prozentualer Anteil 
der Bewohner eines 
statistischen Blocks 
nach Altersgruppen

KZ

1.1.1.4 Ge-
schlecht

Prozentualer 
Anteil der Bewoh-
ner*innen eines 
statistischen Blocks 
mit männlichem 
oder weiblichem 
Geschlecht

KZ

1.1.1.5 Bevölke-
rungsbe-
wegung

Gruppierung 
der Arten

KG

1.1.1.5.1 natürlich Differenzzahl 
der natürlichen 
Bevölkerungs-
bewegungen

KZ

1.1.1.5.2 räumlich Differenzzahl 
der räumlichen 
Bevölkerungsbe-
wegungen (Umzug)

KZ

Die kommunale Statistikstelle ermög-
lichte dem Vorhaben die Nutzung der 
Daten in Abhängigkeit zu ihrer räum-
lichen Gliederung mittels statistischer 
Einheiten. Die Abbildung rechts verdeut-
licht beispielhaft, wie die statistischen 
Blöcke aus dem Geoinformationssystem 
(GIS) der Stadt Zwickau organisiert sind. 
Aus dieser werden zwei Probleme erkenn-
bar: variable Größe und Nachbarschaft. 

So ist beispielsweise der statistische Block 
428011 wesentlich kleiner als der statisti-
sche Block 428010. Es stellt sich also die 
Frage, wie die Aussagefähigkeit der In-
formationen eines statistischen Blocks zu 
bewerten sind. Bei einer Betrachtung der 
Nachbarschaft fällt ein ähnliches Prob-
lem auf. Wird ein statistischer Block, wie 
bspw. der Block 428020, hinsichtlich eines 
Kriteriums negativ bewertet (beispielsweise 
bei der Anbindung an den ÖPNV), könnte 
dies sein nächster oder übernächster Nach-
bar, z.B. Block 432030, ausgleichen. Aus 
kommunaler Sicht können auf  Basis dieser 
Informationen nur bedingt Rückschlüsse 
oder Maßnahmen zur Stadtentwicklung 
formuliert werden. Um diese Informations-
lücke zu schließen bzw. die Qualität von 
entwicklungsbezogenen Aussagen zu stei-
gern, werden die kommunalen Kennzahlen 
mit der Perspektive der Wohnungswirt-
schaft verbunden und in Beziehung gesetzt. 

Die Identifikation der wirtschaftlichen 
Sicht auf  den Wohnungsmarkt ist stark 
von den privatwirtschaftlichen Unter-
nehmen abhängig. In Zusammenarbeit 
mit den beiden Projektpartnern, einer 
Wohnungsbaugenossenschaft und einer 
städtischen Wohnungsbaugesellschaft, 
konnte ein umfangreicher Kriterienkata-
log erstellt werden. Dieser beinhaltet zehn 
Kennzahlengruppen und 32 Kennzahlen. 
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Kennzahlengruppe „Verwaltungseinheit“  
der Wohnungswirtschaft

2.1 Verwal-
tungs-
einheit

Eigenschaften als 
identifizierendes 
Element in der Woh-
nungswirtschaft

KG

2.1.1 Eigen-
tümer

Zuordnung der 
Verwaltungsein-
heit zum Gebäu-
deeigentümer

KZ

2.1.2 Adress-
zuordnung

Gruppierung der Ad-
resseigenschaften

KG

2.1.2.1 Straße KZ

2.1.2.2 Haus-
nummer

KZ

2.1.2.3 städti-
scher sta-
tistischer 
Block

Zuordnung zum 
statistischen Block

KZ

2.1.3 bauliche 
Eigen-
schaften

Sammlung der 
baulichen Eigen-
schaften

KG

	

Die im IER-SEK-System beschriebenen 
Ebenen städtischer und wohnungswirt-
schaftlicher Kennzahlen werden zudem um 
Zusatzinformationen angereichert. Dazu 
zählen unter anderem Kfz-Zulassungs-
zahlen oder Krankenkassenstatistiken. 
Die Informationen über die aktuellen 
Fahrzeugzulassungen kommen direkt aus 
der kommunalen Statistikstelle der Stadt 
Zwickau. Krankenkassendaten könnten 
entweder direkt von den jeweiligen Kran-
kenkassen oder von entsprechenden öffent-
lichen Einrichtungen wie dem Sozialamt 
des Landkreises Zwickau bezogen werden. 
Aufgrund von gesetzlichen Vorgaben hin-
sichtlich Datenschutz und Datenweitergabe 
gestaltet sich die Integration der Nutzdaten 
für teilnehmende Organisationen jeweils 
individuell und differenziert. Allerdings 
kann so eine detaillierte und aussagekräf-
tige Umfeld-, Risiko- und Potentialanalyse 
ermöglicht werden, da externe Daten sei-
tens der Partner automatisiert eingespielt 
und möglichst aktuell vorgehalten werden, 
um aufwendige Recherchen zu vermeiden. 

Fazit
Für den Anwendungsfall Zwickau exis-
tiert nun ein flexibler, aber dennoch 
hinreichend robuster Kennzahlenkata-
log, der in Verbindung mit dem eigens 
dafür geschaffenen Anwendungssystem 

die Informationsbedürfnisse und -fra-
gestellungen hinsichtlich planerischer 
Entscheidungsfindung aus kommunaler 
und privatwirtschaftlicher Seite abdeckt. 

Eine wesentliche Herausforderung im 
Hinblick auf  die Durchführung und An-
wendung der einzelnen Teilwerkzeuge 
ist die Motivation und Sensibilisierung 
der Projektpartner. Vor dem Hintergrund 
von individueller Unternehmens-, Ar-
beits- und Prozesskultur stellt eine Ein-
führung bzw. Integration neuer Werkzeuge 
in vielen Fällen eine organisatorische 
Herausforderung dar. Daher wurden die 
Projektpartner im Projekt IER-SEK be-
reits zu einem frühen Zeitpunkt aktiv in 
den kreativen und konzeptionellen Be-
reich eingebunden, um von Beginn an eine 
höhere Akzeptanz und spätere Relevanz 
für die eigenen Arbeitsabläufe zu schaffen.  

Das so entwickelte Kennzahlensystem 
spiegelt den gewünschten Ausschnitt 
der Realität dementsprechend wider. Im 
Laufe der Realisierung konnten zusätz-
liche Details hinzugefügt und weniger 
relevante Informationen vernachlässigt 
werden. Dabei ist zu bemerken, dass das 
formulierte Kennzahlensystem sowie die 
daraus resultierende Anwendungssoft-
ware aus einem konkreten Umfeld heraus 
modelliert wurde. Eine Übertragung in 
andere kommunale bzw. wohnungswirt-
schaftliche Umgebungen ist prinzipiell 
möglich und angedacht, aber mit einer 
individuellen Prüfung der konkreten 
fachlichen Anforderungen und Bedürf-
nisse sowie der Betrachtung der recht-
lichen Rahmenbedingungen verbunden.

Auszug der  
statistischen 

Blöcke  
aus GIS der 

Stadt Zwickau

(Stadt Zwickau)
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