
Wissenschaftlicher Beitrag

Zusammenfassung Der demographische Wandel sowie 
das nebeneinander von schrumpfenden und wachsenden 
Wohnungsmarktregionen werden sich in Deutschland zu-
nehmend auf die bisher wenig untersuchte Mesoebene des 
Wohnquartiers auswirken. Vor diesem hintergrund wurden 
in einer 2007/2008 durchgeführten zweistufigen Delphi-Be-
fragung mit dem titel „Demographischer Impact in städ-
tischen Wohnquartieren“ wesentliche Akteure, Einflussfak-
toren und Zukunftstrends der Quartiersentwicklung erfasst 
und analysiert. in der studie ging es um grundlegende fra-
gestellungen wie: Welche Quartiere werden zukünftig von 
den auswirkungen des demographischen Wandels beson-
ders betroffen sein? Was sind die stärken und schwächen 
einzelner Quartierstypen? Wie werden sich Wohnquartiere 
bis 2030 entwickeln? Welche Metatrends der Quartiersent-
wicklung zeichnen sich ab? Werden eher altersstrukturell 
homogene oder heterogene Quartiere bessere entwick-
lungschancen haben?
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Neighbourhood Development 2030: Protagonists, 
Key Factors and Future Trends—Results of a Delphi-
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Abstract Demographic change coupled with fluctuating 
housing market regions in germany will increasingly af-
fect the mostly ignored meso level of neighbourhoods. in 
that context the two stage Delphi-study (2007/2008), titled 
„Demographic impact in Urban neighborhoods“, analyzes 
basic protagonists, key factors and future trends of neigh-
bourhood development. the study includes fundamental 
questions like: Which neighbourhoods will be specifically 
affected by demographic impacts in the future? What are 
the strengths and weaknesses of certain neighbourhood 
types? how will neighbourhoods develop until 2030? 
What metatrends of neighbourhood development are rec-
ognizable? Which neighbourhoods have stronger chances 
of development: the homogeneously or heterogeneously 
age-structured ones?

Keywords  neighbourhood development · Delphi-study · 
future studies · Demographic change · housing market

1   Einleitung

„neighbo(u)rhood research“ hat in der angelsächsischen 
stadtforschung eine lange tradition. Bereits in den arbeiten 
von henry Mayhew im london des 19. Jahrhunderts standen 
„neighbo(u)rhoods“ im Mittelpunkt. fortgeführt wurde der 
Ansatz von der überaus einflussreichen Chicagoer Schule 
der sozialökologie in den 1920er Jahren mit den Commu-
nity Studies sowie subkulturalistischen und lebenswelt-
lichen studien – um nur einige Bereiche zu nennen (vgl. 
schwirian 1983; lindner 2004; lupton/Power 2004). in 
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Deutschland wurde zwar kaum weniger geforscht, aber ein 
konsistenter „kleinräumlicher ableger“ der stadtgeographie 
etablierte sich über Jahrzehnte nicht, obwohl es zwischen-
zeitlich gerade aus den sozialwissenschaften Bestrebungen 
gab, das verwandte thema „nachbarschaft“ stärker zu ver-
ankern (hamm 1973; vgl. schnur 2008a).

1.1  Quartier 2.0 vs. Urban Village: Worüber reden wir?

Während vor 1990 themen wie suburbanisierung und 
stadterneuerung in der Kernstadt stärker im Mittelpunkt 
der stadtforschung standen (z. B. gaebe 1987; häußer-
mann/siebel 1987), war seit den 1990er Jahren ein Para-
digmenwechsel zu beobachten. Dieser entstand durch ein 
Wechselspiel aus theoretischen reorientierungsversuchen 
und realen entwicklungstrends: Zum einen nahm die innere 
sozialräumliche spaltung der städte stark zu. gesamtgesell-
schaftliche Polarisierungstendenzen bildeten sich zuneh-
mend im stadtraum ab und führ(t)en zu fragmentationen, 
Verinselungen, enklaven von reichen und von armen (vgl. 
Marcuse 1989; Dangschat 1996; Kronauer 1997). Die „Ver-
sozialräumlichung“ gesellschaftlicher Metatrends infolge 
segregativer Prozesse ging einher mit dem Phänomen der 
„glokalisierung“ (robertson 1998), deren Bedeutung für die 
lokale ebene, insbesondere für nachbarschaft oder Quartier, 
kontrovers diskutiert wird: stellt der nahräumliche soziale 
und physisch-räumliche Kontext ein auslaufmodell dar 
oder erlebt er eine renaissance? in gewisser Weise werden 
beide trends diagnostiziert: freiwillig (etwa bei kreativen 
leitmilieus, vgl. Merkel 2008) und gezwungen (etwa bei 
einer „new Urban Underclass“, vgl. Kronauer 1997, reprä-
sentiert durch konsum-materialistische Milieus) nimmt die 
Bedeutung des Quartierskontextes trotz der globalisierung 
zu. gleichermaßen kann man lokale sozialräumliche Clus-
ter auch für eine sozialromantische fordistische Vorstellung 
halten, denn die freiwillige oder erzwungene berufliche 
Mobilität degradiert lokale Kontexte zunehmend zu schlaf-
stätten, in denen via postmoderner Kommunikationstechno-
logien überregionale und globale netzwerke allenfalls an 
einem lokalen Hot Spot verwaltet werden. so gesehen wäre 
das „Quartier 2.0“ nur noch eine oberflächliche steinerne 
simulation der überkommenen Vorstellung von stadtvier-
teln als „Urban Villages“ (gans 1982; vgl. albrow 2007). 
trotz der entankerungshypothesen durchliefen die sozial-
wissenschaften im weitesten sinne einen „spatial turn“. 
Der Begriff wurde erstmals vom geographen edward soja 
1989 lanciert (Döring/thielmann 2008: 7) und als sozial-
wissenschaftliche „Verräumlichung“ in den folgenden Jah-
ren vielfach durch geographen kritisiert, die mit den darin 
enthaltenen raumbegriffen haderten (vgl. hard 2008).

Vor dem hintergrund dieser beiden parallel verlaufenden 
entwicklungslinien, der Bedeutungszu- bzw. -abnahme des 
Quartiers, existiert noch eine dritte: nämlich die kommu-

nalpolitische hinwendung zum „raum“. Zwar hatten die 
Kommunen in einer langen Phase der städtebaulich orien-
tierten innerstädtischen erneuerung – auch als reaktion auf 
anhaltende suburbanisierungsprozesse – bereits umfassend 
in viele Quartiere hineingewirkt. Dennoch etablierte sich 
mit dem Programm „soziale stadt“ und dem darin verwirk-
lichten „Quartiersansatz“ (alisch 1998) eine gänzlich neue 
herangehensweise, die die wahren entwicklungspotenziale 
nun auch bei benachteiligten Vierteln endogen verortet. Das 
Quartier wird gleichzeitig auch als funktionaler teilbereich 
der gesamtstadt, der stadtregion und übergeordneter ebe-
nen betrachtet – und damit als exogen beeinflusst und inter-
dependent verstanden.

gleichzeitig führte dies zu einer ausrichtung der Verwal-
tungen auf „den raum“, das heißt, es gab auch hier einen 
„spatial turn“, der von einer sektoralen zu einer räumlichen 
struktur und damit zu einem neuen Verwaltungsmodell 
führte (vgl. franke 2008). Diese tendenz setzte sich auch 
in den Programmen „stadtumbau Ost“ und „stadtumbau 
West“ fort und kann als ein haupttrend der jüngeren stadt-
entwicklungspolitik angesehen werden. neben dem „spatial 
turn“ wird in diesem Bereich vielfach noch ein planerischer 
„communicative turn“ ausgemacht, der den abschied von 
der fordistischen Masterplanung markiert und die neue hin-
wendung zu öffentlich-privat organisierten Governance-
formen zum ausdruck bringen soll. Diese neue Vielfalt an 
steuerungsformen in der postfordistischen, unternehmeri-
schen stadt kann mit handlungsorientierten theorieansätzen 
wie der Urban Regime Theory (stone 1989) beschrieben 
werden (vgl. auch Drilling/schnur 2009). Zwar wird in 
der literatur inzwischen oft über Quartiersentwicklungs-
strategien, Governance (auch im Quartierskontext), Place 
Making – die Verbesserung der Qualität eines raumes durch 
kollektives handeln (vgl. healey 1997) – etc. geschrieben, 
jedoch bleiben die grundprinzipien der Quartiersentwick-
lung zwischen detaillierter Fallstudie und unspezifischen 
Überblicksartikeln oft auf der strecke. selbst auf einfache 
Vorab-Definitionen, was unter einem Quartier, unter Stadt-
viertel oder ähnlichen Begriffen zu verstehen sei, wird nicht 
selten verzichtet.

Der vorliegende artikel soll einen Beitrag dazu leisten, 
das „system Quartier“ (hier insbesondere das Wohnquar-
tier) hinsichtlich seiner Einflussfaktoren, der wichtigsten 
akteure und ihrer Beziehungen zueinander zu analysieren, 
zu systematisieren und künftige trends der Quartiersent-
wicklung aus der Perspektive von entscheidern herauszu-
arbeiten. Dies soll vor dem hintergrund der dominierenden 
entwicklung der nächsten Jahre – dem demographischen 
Wandel und der damit verbundenen schrumpfung von 
stadtregionen und/oder Quartieren – diskutiert und analy-
siert werden.
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1.2  empirische Basis und Methodik

Wir betrachten das Quartier als einen „kontextuell eingebet-
tete[n], durch externe und interne handlungen sozial kons-
truierte[n], jedoch unscharf konturierte[n] Mittelpunkt-Ort 
alltäglicher lebenswelten und individueller sozialer sphä-
ren, deren Schnittmengen sich im räumlich-identifikatori-
schen Zusammenhang eines überschaubaren Wohnumfelds 
abbilden“ (schnur 2008a: 40). Damit kommt ein relationaler 
Quartiersbegriff zum tragen, der individuellen Deutungs- 
und Wahrnehmungsdifferenzen sowie pluralen lebensstilen 
und lebenslagen gegenüber offen bleibt. „Quartier“ ist mehr 
als die Verortung von Wohnungsbeständen und mehr als ein 
statistischer Container. Quartiere sind insofern als systemi-
sche Bestandteile einer urbanen agglomeration anzusehen, 
als ihre entwicklung über akteursnetzwerke intern und 
extern gesteuert wird (vgl. galster 1986) und dabei auch 
Partikularinteressen sowie ressourcen- und Machtverhält-
nisse eine entscheidende rolle spielen (stone 1989). Wäh-
rend manche akteure, z. B. Bewohner, über einen großen 
Quartiersbezug und geringe ressourcen verfügen, haben 
andere akteure große ressourcen, wirken aber aus anderen 
Maßstabsebenen in das Quartier hinein, z. B. transnatio-
nal tätige immobilieninvestoren. Dieser “embeddedness”-
aspekt wurde bereits von ernest W. Burgess herausgestellt: 
„to think neighborhood or the community in isolation from 
the rest of the city is to disregard the biggest fact about the 
neighborhood“ (Burgess 1973: 42).

als empirische Basis der ausführungen dient eine 
2007/2008 durchgeführte zweistufige Delphi-Experten-
befragung1. nach häder und häder (2000: 12) ist die 
Delphi-Methode ein „vergleichsweise stark strukturierter 
gruppenkommunikationsprozess, in dessen Verlauf sach-
verhalte, über die naturgemäß unsicheres und unvollstän-
diges Wissen existiert, von experten beurteilt werden“. 
in der regel werden experten in zwei oder mehr Wellen 
befragt. Dabei werden den teilnehmern in jeder runde 
die ergebnisse der vorherigen Welle zur erneuten Bewer-
tung, ergänzung und Kommentierung vorgelegt. Ziel ist die 
herausbildung eines möglichst konsolidierten „Meinungs-
kerns“, um komplexe themenfelder zu strukturieren oder 
trends abzuleiten, die weiter in die Zukunft reichen (vgl. 
häder 2002; cuhls 2009: 213 f.). als ein subjektiv-intui-
tives Verfahren können mit hilfe dieser Methode sowohl 

1 Die Befragung wurde im rahmen des Projekts „Demographischer 
impact in städtischen Wohnquartieren – entwicklungsszenarien und 
handlungsoptionen“ durchgeführt. Wir danken der Deutschen for-
schungsgemeinschaft (Dfg) für die gewährte Unterstützung dieses 
umfangreichen Vorhabens. Wir möchten uns außerdem herzlich bei 
den Delphi-experten bedanken, ohne deren große Mitwirkungsbereit-
schaft dieses Projekt so nicht möglich gewesen wäre.

quantitative als auch qualitative Daten erhoben werden 
(cuhls 2009: 209).2

Der befragte expertenkreis bestand aus 76 ausgewählten 
Persönlichkeiten aus Kommunen, ländern und Bundesinsti-
tutionen, aus der Wohnungswirtschaft (Verbände, Unterneh-
men), aus dem Bereich wissenschaftlicher oder kommunaler 
Dienstleistungen und aus der Wissenschaft. Die teilnehmer 
wurden zweimal via fragebogen in einem „Paper-and-pen-
cil-Delphi“ kontaktiert (fink/siebe 2006: 273) und blieben 
untereinander anonym. Von den 47 teilnehmern der ersten 
Welle haben 36 auch an der zweiten runde teilgenommen 
(rücklaufquoten 62 % bzw. 77 %). Da die Mitwirkungs-
bereitschaft in der Wohnungswirtschaft geringer war als in 
Kommunen und Wissenschaft, sind letztere im Panel über-
repräsentiert.3 Die fragebögen hatten standardisierte sowie 
qualitativ-offene anteile, sodass ein sehr differenzierter, 
auch textlicher Output entstehen konnte.

Neben den Ergebnissen der Delphi-Befragung fließen an 
einigen stellen auch die erkenntnisse aus vorangegangenen 
einzel-expertengesprächen sowie resultate aus fallstu-
dienuntersuchungen in 24 Wohnquartieren der städte Ber-
lin, leipzig, essen und Brandenburg an der havel mit ein 
(vgl. schnur 2009).

2   Untersuchungsergebnisse�

im folgenden werden ausgewählte ergebnisse der Del-
phi-Befragung dargestellt. Zunächst diskutieren wir, wer 
die wesentlichen Quartiers-akteure sind und in welchen 
strukturen sie zusammenhängen. Dann zeigen wir für die 

2 Delphi-Befragungen haben sich – trotz der inhärenten Unschärfe 
– immer wieder als eine funktionsfähige und valide Methode erwie-
sen, die auch methodologisch begründbar ist (vgl. häder 2002: 40 ff.).
Dennoch treten immer wieder spezifische methodische Probleme auf,
wie z. B die selektive Zusammensetzung des Panels, systematische
stichprobenausfälle in der zweiten Welle oder die oft zitierte gefahr
der zu starken Verhaftung der befragten experten in ihrem aktuellen
Kontext (vgl. fink/siebe 2006: 276 f.). Kritisch ist auch, dass in der
regel nicht alle items und fragen von allen experten gleichermaßen
verhandelt werden. es kann also auch eine gewisse perspektivische
Variationsbreite angenommen werden. Diese und andere Probleme
wurden bei der Konzeption und auswertung der in diesem artikel
zitierten Befragung so weit wie möglich ausgeschlossen, in jedem
Fall aber reflektiert und in die Interpretationen einbezogen. Nichtsde-
stotrotz handelt es sich bei den hier präsentierten Delphi-ergebnissen
immer um Konstrukte, denn sie basieren auf kollektivierten Meinun-
gen und hypothetischen Zukünften.
3 Diesem Umstand muss bei der interpretation der ergebnisse rech-
nung getragen werden. nichtsdestotrotz waren alle wichtigen akteurs-
gruppen an der Befragung beteiligt und konnten auch bei ‚statistischer 
Unterlegenheit‘ in den qualitativen teilen ihre einschätzungen zur 
geltung bringen.
4 Die im folgenden vorgestellten rankings und trends haben selbst-
verständlich keinen absolutheitsanspruch. Das im Beitrag latent ent-
stehende ‚Musterquartier‘‚ wird es in dieser form nirgendwo geben.
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Quartiersentwicklung wichtige Einflussfaktoren sowie die 
zukünftige relevanz der faktoren auf. anhand einer typo-
logie extrahieren wir die vom demographischen Impact5 
stark bzw. weniger betroffenen Quartiere und zeigen die 
jeweiligen stärken und schwächen auf. abschließend fas-
sen wir die Metatrends der künftigen Quartiersentwicklung 
zusammen.

2.1  akteure im Quartier

Wer sind die akteure in einem ‚durchschnittlichen‘ Wohn-
quartier und welche sind besonders wichtig? Und: Wer 
beeinflusst wen wie stark? Welche Netzwerke sind wahr-
scheinlich? Wie sind die Machtressourcen im „gesamtsys-
tem Wohnquartier“ verteilt? antworten auf diese fragen 
sind wichtig, um angesichts neuer kooperativer Gover-
nance-formen auf eine solide Wissensbasis zurückgreifen 
zu können, die über übliche Mutmaßungen, was und wer in 
Quartieren wichtig sei, hinausgeht.

Die folgenden ausführungen basieren explizit auf ein-
schätzungen der Quartiersentwicklung vor dem hinter-
grund des Megatrends „demographischer Wandel“. es wird 
angenommen, dass in Zukunft neben singularisierungs- 
und heterogenisierungsprozessen auch vermehrt schrump-
fungssituationen und nachfragermärkte entstehen und sich 
damit neue Differenzierungs- und Konkurrenzsituationen in 
den variierenden, stadtregional eingebetteten Quartierskon-
texten widerspiegeln werden. in diesem Wettbewerb wird es 
Verlierer-, aber auch gewinnerquartiere geben, von denen 
unterschiedlichste Akteure mehr oder weniger profitieren. 
Wir konzentrieren uns hier modellhaft und zwecks Komple-
xitätsreduktion auf den „Mikrokosmos Quartier“, wobei die 
stadtregionale integration stets als prädispositiver faktor zu 
berücksichtigen ist.

2.1.1  Markt vor Staat: Ein Akteursranking

eines ist aus der Perspektive der experten klar: Die wich-
tigsten zukünftigen akteure auf dem Wohnungsmarkt 
werden die nachfrager (1)6 sein. Die nachfrager haben in 
(schrumpfenden) Mietermärkten die Möglichkeit, sich für 
oder gegen eine Wohnung bzw. ein Quartier zu entscheiden. 
Ähnliches gilt für die Bewohner im Bestand (4). Jedoch 
sehen einzelne experten bezüglich der rolle der nachfrager 
bzw. Bewohner Diskussionsbedarf. so wird kritisiert, dass 
die „nachfrager zu stark betont“, dass die Möglichkeiten 
der „Einflussnahme der Bewohner im Bestand“ unklar seien 

5 Unter „demographischem impact“ verstehen wir die unmittelbaren 
und mittelbaren auswirkungen des gesamtgesellschaftlichen demo-
graphischen Wandels auf städtische Wohnquartiere, wie z. B. demo-
graphische alterung, singularisierung oder heterogenisierung (vgl. 
auch Kap. 2.3.1).
6 in Klammern ist jeweils der rang der zweiten Welle angegeben.

und es wird grundsätzlich hinterfragt, ob die „Wohnungs-
nachfrager akteure“ darstellten (Delphi 2007/2008).

Unter den wohnungswirtschaftlichen akteuren wird den 
kommunalen Wohnungsunternehmen (2), u. a. aufgrund 
sich im stadtraum manifestierender „sozialer Polarisie-
rungstendenzen“(Delphi 2007/2008) die bedeutsamste rolle 
zugedacht.7 allerdings stellen einige experten auch diesen 
Konsens in frage bzw. kommentieren ihn als überbewer-
tet. Denkbar wäre z. B. auch, dass private Wohnungsunter-
nehmen (3), Wohnungsgenossenschaften (5) sowie private 
Kleinanbieter (9)8 zu den wichtigsten akteuren avancie-
ren, „wenn sie sich in ihrem Quartier zusammenschließen“ 
(Delphi 2007/2008). Derartige Kooperationsstrukturen im 
sinne urbaner stadtteil-regime haben sich in einigen Quar-
tieren gerade im Kontext des stadtumbaus bereits etabliert. 
Dass dies auch unabhängig von förderprogrammen und 
subventionen funktionieren kann, zeigen andere Beispiele 
der Quartiersentwicklung (z. B. in essen-Vogelheim, vgl. 
schnur 2009; vgl. auch spieker 2005: 163 oder sinz 2008). 
förderinstitutionen kommen entsprechend im Ranking erst 
relativ spät (länder (10), Bund (15) und eU (18)), haben 
aber dennoch eine wichtige funktion als fördermittelgeber. 
Vieles in der heutigen ‚Quartiersentwicklung‘ beschränkt 
sich auf die Bewirtschaftung der Wohnungsbestände. Dort, 
wo das Quartier als ganzes in den fokus planerischer Maß-
nahmen gerät, sind meist erhebliche fördermittel im spiel. 
Mit diesem Multi-ebenen-förderkanon jonglieren oft auch 
die träger sozialer infrastruktur (7) und lokale nichtregie-
rungsorganisationen (16) im Quartier – akteure, die von 
den Delphi-experten ebenfalls als (sehr) wichtig angesehen 
werden. Beispielsweise liefern sie durch serviceangebote 
für bestimmte Zielgruppen (ethnische Minoritäten, senio-
ren, Kinder) oder durch Vernetzung in Bürgerinitiativen die 
„software“ zum Quartier.

Einen wesentlichen Einfluss haben gemäß den Aussa-
gen der Delphi-experten zudem die Kommunalverwaltun-
gen (6). Die in den letzten Jahren viel diskutierten Private 
Equity Fonds und Real Estate Investment Trusts (8) halten 
die Delphi-experten zwar ebenfalls für wichtige (und mäch-
tige) akteure, die aber weit davon entfernt sind, generell das 
Wohnungsmarktgeschehen zu bestimmen – und dies schon 
gar nicht auf der ebene einzelner Quartiere, solange sie 

7 Den kommunalen Wohnungsunternehmen wird insbesondere von 
experten der öffentlichen hand und Wissenschaft eine große rolle 
beigemessen, wohingegen private Wohnungsunternehmen von den 
teilnehmern aus dem consulting-Bereich als wichtiger erachtet wer-
den (Delphi 2007/2008).
8 Die privaten Kleinanbieter sind wichtige und häufig vernachlässigte 
akteure im Quartierskontext: ein „großer teil des Wohnungsbestan-
des ist in Besitz von weniger beachteten Privat-eigentümern“ (Del-
phi 2007/2008; vgl. spieker 2005: 64 ff.). Quartiere mit einem hohen 
anteil privater Kleinanbieter können sich einerseits durch eine beson-
dere Stabilität und Marktflexibilität auszeichnen, im Krisenfall aber 
auch eine besonders komplexe externe steuerung erfordern.
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dort nicht als haupteigentümer auftreten (vgl. hallenberg 
2008).9

insgesamt wird betont, dass die „Bedeutung der akteure 
[…] sehr stark nach Wohnungsmarktsegment [also auch hin-
sichtlich des Quartierstyps, anm. d. Verf.] und damit auch 
nach der jeweiligen lokalen/regionalen Wohnungsmarktsi-
tuation“ schwankt (Delphi 2007/2008).

2.1.2  Die Quartierstriade: Zentrum lokaler Abhängigkeits- 
und Netzstrukturen

neben der frage, wer die bestimmenden akteure im Quar-
tier sind, ist es wichtig zu wissen, welche Beziehungen, 
Einflussnahmen und Abhängigkeiten zwischen den Akteu-
ren bzw. akteursgruppen vorliegen. Dazu sollten sich die 
Experten einen fiktiven Stadtteil vorstellen und für diesen 
die wesentlichen akteure und deren Beziehungen im rah-
men des stadtumbauprozesses in einer freihändigen skizze 
darstellen. aus den 38 verwendbaren skizzen der ersten 
Welle wurde ein akkumuliertes systembild extrahiert, das 
auch über den stadtumbauprozess hinaus weitgehend gül-
tigkeit besitzen dürfte und als ‚Baukastenmodell‘ urbaner 
regime dienen kann (vgl. abb. 1).

als aktionszentrum kristallisierte sich deutlich eine 
Quartierstriade heraus: Die Wohnungseigentümer, die 
Kommunalverwaltung sowie die nachfrager und Bewohner 
im Bestand (vgl. abb. 1). Diese drei hauptakteursgruppen 
beeinflussen sich unterschiedlich stark.

Die im Systembild erkennbare Einflussnahme der Kom-
munalverwaltung (und die von den experten nur als sekundär 
eingestufte Kommunalpolitik) auf die Wohnungseigen-
tümer muss nach kommunalen (= starke Einflussnahme) 
und privaten eigentümern (= geringere Einflussnahme) 
differenziert werden. Zwar vertreten Delphi-experten ver-
einzelt die auffassung, dass „öffentliche Wohnungseigen-
tümer […] wesentlich bedeutsamer als private eigentümer“ 
seien (Delphi 2007/2008). Der experten-Mainstream hat 
aber ein systembild ergeben, in dem die privaten anbie-
ter und die öffentlichen Wohnungseigentümer etwa gleich 
stark gewichtet sind, was wiederum als ausdruck neuer, 
auf öffentlich-private Kooperationsformen ausgerichteter 
Governance-strukturen gewertet werden kann. im Kontext 
dieser neuen strukturen, die im falle komplementärer res-
sourcenverteilung als urbane regime (stone 1989) bezeich-
net werden können, wandeln sich vertikale Macht- und 
abhängigkeitsverhältnisse in horizontale netzstrukturen 
um. so kann es vorkommen, dass sich z. B. Kapital (von 
immobilieninvestoren), Planungsmacht (der öffentlichen 
hand), demokratische legitimation (durch zivilgesell-

9 auf die Diskussion weiterer im Quartier tätiger akteure wie z. B. 
Medien (12), lokale Unternehmen (14), Kirchengemeinden (22) etc. 
muss hier aus gründen des Umfangs verzichtet werden.

schaftliche institutionen) und soziale absicherung (durch 
träger sozialer infrastrukturen) in einem bestimmten, pre-
kären Quartierssetting in einem Steuerungszirkel wiederfin-
den und – mit völlig unterschiedlichen individuellen Zielen, 
aber im rahmen einer Win-win-situation – an der Zukunft 
‚ihres‘ Quartiers arbeiten.

trotz ihrer vergleichsweise geringen ressourcen wird die 
Einflussnahme der Nachfrager bzw. Bewohner im Bestand 
auf die Wohnungseigentümer als besonders stark einge-
schätzt (und umgekehrt). Das macht den zunächst schlichten 
Umstand deutlich, dass Wohnungsanbieter und Wohnungs-
nachfrager gegenseitig aufeinander angewiesen sind. Vor 
dem hintergrund mancher jovial auftretender hausver-
waltungen (Puschner 2008), skrupelloser Projektentwickler 
(holm 2008) oder unter konsequenter ignoranz von Ziel-
gruppen agierender Wohnungsunternehmen (erpenbach 
2006) erscheint es aber dennoch wichtig, diese Beziehung 
besonders herauszustellen. in der triade Wohnungswirt-
schaft – nachfrager/Bewohner – Kommune ergeben sich 
damit synergien: Wo die Wohnungswirtschaft gerade in luf-
tiger werdenden Märkten näher an ihre Zielgruppen heran-
rücken muss, versuchen die Kommunen mit partizipativen 
Projekten und Bürgeraktivierung von der anderen seite sich 
an ihre Klientel, den Bürger, heranzuarbeiten. es stellt sich 
die frage, warum diese gemeinsamen interessen und Kon-
vergenzen im sinne einer „good governance“ nicht noch 
viel öfter in planungspolitischen Kooperationen münden.

2.2  Einflussfaktoren der Quartiersentwicklung

Die entwicklung von Wohnquartieren wird von verschiede-
nen Einflussfaktoren bestimmt. Manche Faktoren sind von 
den Akteuren direkt beeinflussbar (handlungsorientierte 
faktoren), andere dagegen nur mittelbar oder gar nicht ver-
änderbar (strukturelle faktoren). angesichts des komple-
xen systems „Quartiersentwicklung“ stellt sich die frage, 
welche der unzähligen Einflussfaktoren besonders wichtig 
sind und welche vor dem hintergrund des demographischen 
Wandels zukünftig an relevanz gewinnen oder verlieren 
werden. hierzu wurden seitens des Delphi-Panels zahlrei-
che aussagen getroffen und Bewertungen vorgenommen10.

Als wichtigster Einflussfaktor überhaupt wird die Quar-
tiersorientierung der kommunalen Wohnungsunternehmen 

10 in der ersten Welle erfolgte eine relevanzeinschätzung von 37 
Einflussfaktoren, die zuvor im Rahmen von Expertengesprächen und 
Untersuchungen in 24 Quartieren in Berlin, leipzig, essen und Bran-
denburg/havel ausgewählt wurden. Zudem wurden die Delphi-exper-
ten gebeten, gegebenenfalls fehlende Einflussfaktoren zu nennen, 
was zu einer erweiterung der liste um sieben faktoren führte. in der 
zweiten Welle erfolgten eine erneute Bewertung sowie eine einschät-
zung der zukünftigen relevanz aller faktoren. im rahmen dieses arti-
kels können nur ausgewählte Einflussfaktoren eingehender diskutiert 
werden. Wir konzentrieren uns auf faktoren, die von akteuren leicht 
beeinflussbar sind.
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und Wohnungsgenossenschaften (1)11 bewertet – auch was 
die zukünftige relevanz anbelangt. Die ‚Quartiersorientie-
rung‘, d. h. die anerkenntnis der tatsache, dass Quartiere 
ganzheitlich betrachtet werden müssen und nicht nur die 
eigenen Bestände von Belang sind, gilt also bei den Delphi-
experten als zentrale entwicklungsdimension. Je nachdem, 
wie dezidiert die Wohnungsunternehmen und -genossen-
schaften bei ihren unternehmerischen entscheidungen die-
sen ‚wohnungswirtschaftlichen Spatial Turn‘ vollziehen, 
desto besser sind die entwicklungschancen für das gesamte 
Quartier – inklusive der eigenen Bestände. erstaunlich ist 
in diesem Zusammenhang, dass die Delphi-experten der 
Quartiersorientierung der Kommune (22) deutlich weni-
ger Bedeutung beimessen. eine erklärung hierfür kann in 
der Zusammensetzung des Delphi-Panels liegen. Dadurch 
könnte eine implizite ‚forderung‘ einer Mehrheit von Kom-
munalexperten entstanden sein, die auf eine Konvergenz 
„kommunaler Quartiersorientierung“ (vs. „sektoralorien-
tierung“) und „wohnungswirtschaftlicher Quartiersorientie-
rung“ (vs. „Bestandsorientierung“) abzielt.

als weitere wichtige faktoren wurden das image des 
Quartiers (3) sowie die Qualität des öffentlichen raums 
(4) und der Wohnungen im Quartier (6) identifiziert – alles
eher strukturelle Faktoren, die aber durchaus beeinflussbar
sind. Den Wohnungen selbst wird dabei weniger Bedeutung

11 In Klammern ist jeweils der Rang des Einflussfaktors (von insge-
samt 44 faktoren) der zweiten Welle angegeben (Delphi 2007/2008).

beigemessen als dem Wohnumfeld und der außenbewer-
tung des gebiets. ansätze wie Neighbourhood Branding 
zur imageverbesserung eines Quartiers (fasselt/Zimmer-
hegmann 2008) sowie Maßnahmen zur aufwertung des 
Wohnumfeldes sind für die nachhaltige entwicklung eines 
Quartiers also zentral, mehr noch als die Modernisierung 
und sanierung von Wohnungen.

auch die die lokale Marktsituation (2) sowie die stadt-
räumliche lage (5) und die städtebauliche struktur (9) 
werden als wichtig erachtet, sind jedoch – wie auch die 
alters- (7) und Milieu- und lebensstilstruktur (10) – unver-
änderbar oder strukturell träge. Dies trifft nicht auf den 
ebenfalls wichtigen, aber handlungsorientierten Einfluss-
faktor „Kooperationsbereitschaft der akteure“ (8) zu. Wenn 
die Zusammenarbeit auf der Quartiersebene gut funktioniert 
und mit allen Beteiligten abgestimmt ist, profitiert „das 
Quartier“ erfahrungsgemäß nachhaltig davon – oft eine 
Win-win-situation für die Beteiligten und die Voraussetzung 
für eine „coalition“ im sinne eines urbanen regimes (stone 
1989).

in fallanalysen oder Monitoringberichten werden hohe 
bzw. überdurchschnittliche Migrantenanteile häufig als pro-
blematisch angesehen. Dass die Delphi-experten den Mig-
rantenanteil im Quartier (31) als weniger wichtig erachten 
und auch zukünftig diesem Einflussfaktor nur eine „mäßige 
relevanz“ bescheinigen, ist nur auf den ersten Blick überra-
schend. Durch die zunehmende heterogenisierung unserer 
gesellschaft wird der anteil der Menschen mit Migrations-

Abb. 1 akteursbeziehungen 
im Quartier. (Quelle: Delphi 
2007/2008)
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hintergrund immer stärker ansteigen und damit immer mehr 
zum „Mainstream“ einer hyperpluralisierten gesellschaft 
werden. Die heute diskutierte „integration von Migranten“ 
wird zu einem dauerhaften Prozess, der sozial immanent, 
räumlich weniger stark konzentriert und auch nicht mehr 
grundsätzlich benachteiligend oder stigmatisierend ist.

Den sechs wichtigsten Einflussfaktoren – Quartiersori-
entierung der kommunalen Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften (1), image des Quartiers (3), Qualität des 
öffentlichen raums im Quartier (4), stadträumliche lage 
(5), Qualität der Wohnungen im Quartier (6) – wird auch 
zukünftig eine „höchste relevanz“ zugesprochen (Delphi 
2007/2008). Weiche faktoren wie die Quartiersatmosphäre 
(16) und die Umweltqualität eines Quartiers (19), werden
zukünftig deutlich wichtiger. Dies ist u. a. auf die zuneh-
mende Zielgruppendifferenzierung zurückzuführen: Wohn-
präferenzen unterschiedlicher lebensstilgruppen variieren
um immer feiner werdende, weiche faktoren, gleichzeitig
wird beim Marketing von Wohnquartieren bzw. Beständen
auf genau diese Distinktionen immer mehr Wert gelegt.

in diesem Zusammenhang werden auch die Verwertungs-
logiken von Wohnungseigentümern (21) wesentlich bedeut-
samer. Zum einen dürften detaillierte Zielgruppenkonzepte 
aus den genannten gründen zunehmen und die Verwertung 
von Wohnungen stark beeinflussen: „Mehr Marktorientie-
rung und -wissen könnten zu realisierbarer Verwertungslo-
gik führen“ (Delphi 2007/2008). Zum anderen wird es in den 
künftigen demographisch sensiblen Märkten stadtentwick-
lungspolitisch immer wichtiger werden, dass Wohnungsun-
ternehmen nach Möglichkeit im Markt bleiben und keine 
abschöpfungs- oder Exit-strategien verfolgen. angesichts 
der zunehmenden Konkurrenz der lagen könnten allein die 
Verwertungsprinzipien der anbieter in einem Quartier über 
aufwertung oder niedergang eines Quartiers entscheiden.

2.3  Quartier 2030: Quo vadis?

Neben der Bewertung von Akteuren und Einflussfakto-
ren wurden die Delphi-experten mit aussagen zur künfti-
gen Quartiersentwicklung (2030) konfrontiert und sollten 
zudem abschätzen, welche Quartierstypen zukünftig wie 
stark von den auswirkungen des demographischen Wan-
dels betroffen sein werden.12 Der demographische Wandel, 
von Zukunftsforschern zu einem der langfristigen, tiefgrei-
fenden „Megatrends“ (naisbitt 1984) des 21. Jahrhunderts 
deklariert und häufig mit den Attributen „weniger, grauer 
und bunter“ umschrieben (womit Bevölkerungsrückgang, 
alterung und ethnische heterogenisierung gemeint sind; 

12 Dass sich Deutschland inmitten eines tiefgreifenden demographi-
schen Umbruchs befindet, der auch die Kommunen und Wohnungs-
wirtschaft mehr und mehr erfasst und vor neue herausforderungen 
stellt, muss an dieser stelle nicht mehr ausgeführt werden (vgl. z. B. 
Pfeiffer/simons/Porsch 2001; gatzweiler/Meyer/Milbert 2003).

vgl. Kaufmann 2005), hat nicht nur generelle volkswirt-
schaftliche auswirkungen, sondern auch multiskalare räum-
liche implikationen, die bis ins Wohnquartier reichen. Ohne 
den demographischen Kontext sind andere entwicklungen 
künftig nicht mehr denkbar. Der demographische Wandel 
wird für viele Quartiere und assoziierte akteure zum beherr-
schenden, mindestens aber zu einem begleitenden entwick-
lungsproblem, weshalb er als rahmenbedingung der im 
folgenden beschriebenen weiteren trends ausgesprochen 
wichtig erscheint.

2.3.1  Platte Ost, Wüstenrot & Co.: Zukunftstrends für 
einzelne Quartierstypen im demographischen 
Wandel

auf der Basis empirischer Untersuchungen in 24 Quartieren 
der städte Berlin, leipzig, essen und Brandenburg/havel 
wurde u. a. mittels einer Clusteranalyse eine Quartierstypo-
logie entwickelt (vgl. tab. 1).13

Diese typologie wurde konsequent im rahmen der Del-
phi-Befragung angewendet und diente dazu, die experten-
meinungen von der einzelfallbetrachtung zu lösen und auf 
typische städtische Quartiersprozesse zu fokussieren. Dabei 
musste sowohl die zu starke generalisierung von Quartieren 
als auch die ausblendung des jeweiligen Kontextes in Kauf 
genommen werden. Die meisten experten des Panels ließen 
sich auf das experiment ein und lieferten damit wichtige 
trendaussagen und Diskussionsbeiträge, die anhand realer 
fälle einer weiteren Diskussion und Prüfung unterzogen 
werden können.

Die einzelnen Quartierstypen werden seitens der exper-
ten in ihrem risikopotenzial hinsichtlich demographischer 
Umbrüche ganz unterschiedlich eingeschätzt. tabelle 2 
macht deutlich, dass insbesondere die beiden großsied-
lungstypen und die nachkriegsquartiere (typen e, D und c) 
als die problematischsten Quartiere gelten: Quartierstypen, 
die ohnehin als eher schwierig gelten, werden also auch aus 
demographischer sicht negativ bewertet. Mit etwas abstand 
folgen monostrukturierte einfamilienhausquartiere (typ 
g). am wenigsten werden die Quartiere des typs „Postmo-
derne“ (typ f) und „Utopie“ (typ B) von demographischen 
Umbrüchen betroffen sein. ambivalent bis eher unproble-
matisch werden Quartiere der industrialisierung (typ a) 
und überprägte alte Dorfkerne (typ h) eingeschätzt. in der 
zweiten Befragungswelle ließ sich dieses gesamtbild kon-
solidieren. Die beiden großsiedlungstypen D („Urbanität“) 
und e („Platte Ost“), in der ersten Welle als fast gleich „stark 
betroffen“ eingeschätzt, werden aber noch einmal deutlich 
differenziert: Den westdeutschen großsiedlungen räumt das 

13 Zur Methodik vgl. schnur (2009).
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Panel um einiges bessere entwicklungschancen ein als den 
ostdeutschen (vgl. tab. 2).14

Parallel zur risikobewertung erfolgte für jeden Quar-
tierstyp auch eine einschätzung der stärken und schwächen 
(vgl. tab. 3).

hauptvorteil der drei Quartierstypen „aufbau“, „Urbani-
tät“ und „Platte Ost“ gegenüber den anderen Quartierstypen 
ist die bereits erwähnte eigentümerstruktur, die – basierend 
auf größeren professionellen anbietern – ein koordinier-
tes eingreifen grundsätzlich erleichtern sollte. als zent-
rale schwäche wird das negative externe image gesehen, 
das durch „stigmatisierung“ und „symbolische entwertung 
in Ost wie West“ gekennzeichnet ist (Delphi 2007/2008). 

14 Die erhöhung der standardabweichungen bei den drei problema-
tischsten Quartierstypen (e, D, c) zeigt allerdings, dass die erneute 
und ggf. intensivere Reflexion des Problems die Expertenmeinungen 
weiter polarisiert hat, was die zum teil emotional aufgeladenen Debat-
ten etwa um die Zukunft der Plattenbausiedlungen widerzuspiegeln 
vermag. gerade bei den vom demographischen impact besonders 
betroffen Quartierstypen kann man offenbar nicht von einem „Kon-
sens-Prozess“ hinsichtlich des risikopotenzials sprechen. für alle 
anderen Quartiere gilt dieser Polarisierungseffekt keineswegs: hier 
fand erwartungsgemäß eine angleichung der expertenmeinungen 
statt.

Die typen „Urbanität“ und „Platte Ost“ weisen zudem 
eine vergleichsweise geringe Zielgruppenadaptivität auf 
(geringe „gestaltungs-, Veränderungs-, selbstdarstellungs-
möglichkeiten für die Mieter“; Mangel an „individuellen 
Wohnformen“ eines fordistischen „Massenprodukts“; Del-
phi 2007/2008). Vergleicht man die beiden großwohnsied-
lungstypen, werden sowohl sozialstruktur als auch lokales 
sozialkapital im typ „Platte Ost“ als „besser“ beurteilt als 
im westdeutschen gegenstück. gleiches trifft auf die Qua-
lität des Wohnumfeldes und der Bausubstanz zu. Dagegen 
ist die demographische ausgangssituation in den westdeut-
schen großwohnsiedlungen günstiger (nur „teilweise prob-
lematisch“) – ein aspekt, der wesentlich zu der um einiges 
besseren „gesamtbewertung“ des typs „Urbanität“ beitra-
gen dürfte.

Die suburban wirkenden stadtrand-typen g und h wer-
den aufgrund der vorherrschenden stadtrandlage sowie der 
schlechten anbindung an den öffentlichen Verkehr und sub-
optimalen infrastrukturausstattung als problematisch ein-
geschätzt. eine wesentliche stärke dieser Quartierstypen ist 
dagegen die solide sozialstruktur.

typ a („industrie“) ist der einzige Quartierstyp, in dem 
infrastruktur und stadträumliche lage als „meist gut“ ange-

Tab. 1 typologie städtischer Wohnquartiere. (Quelle: schnur (2009))*
typ Kurzbezeichnung Kurzcharakteristika
a inDUstrie gründerzeitliche stadterweiterung bis 1920, Zechensiedlungen
B UtOPie gartenstadt/reformwohnungsbau der 1920er/1930er Jahre
c aUfBaU nachkriegsstädtebau der 1950er/1960er Jahre (u. a. 

„Mau-Mau“-Zeilenbau-siedlungen)
D UrBanitÄt Urbanität durch Dichte (1960er/1970er Jahre)
e Platte Ost sozialistischer industrieller Wohnungsbau (1970er/1980er Jahre)
f POstMODerne Postmoderne Projektentwicklung (geschosswohnungsbau ab 1990er Jahre)
g WÜstenrOt ein- und Zweifamilienhaus-gebiete (seit den 1960er/1970er Jahren bis heute)
h Village reVisiteD Mischgebiete/überprägte alte Dorfkerne (kontinuierlicher Wandel)
*Quartiere suburbaner oder peripherer regionen werden hier nicht erfasst

Tab. 2 Vom demographischen Impact besonders und weniger betroffene Quartierstypen. (Quelle: Delphi 2007/2008)
rang Quartierstyp 1. Welle 2. Welle

n MW* stD* summe „sehr“ 
und „besonders 
stark betroffen“**

n MW* stD* summe „sehr“ und 
„besonders stark 
betroffen“**

1 typ e (Platte Ost) 42 3,7 0,6 96 % 31 3,6 0,7 94 %
2 typ D (Urbanität) 44 3,7 0,6 95 % 31 3,2 0,9 84 %
3 typ c (aufbau) 44 3,3 0,6 93 % 31 3,0 0,9 74 %
4 typ g (Wüstenrot) 45 2,7 1,1 49 % 30 2,5 0,7 50 %
5 typ h (Village  

revisited)
42 2,0 1,0 26 % 31 2,0 0,8 19 %

6 typ a (industrie) 41 2,3 1,0 39 % 31 1,9 0,8 19 %
7 typ f (Postmoderne) 43 1,7 0,7 12 % 31 1,7 0,7 10 %
8 typ B (Utopie) 43 1,6 0,9 7 % 31 1,2 0,7 3 %

Durchschnittswerte 2,6 0,8 2,4 0,8

*MW = arithmetisches Mittel; stD = standardabweichung, jeweils auf eine Kommastelle gerundet
**Die Bewertung der acht Quartierstypen erfolgte auf einer skala von 0 bis 4 (0 = nicht betroffen; 1 = weniger betroffen; 2 = teilweise betrof-
fen; 3 = sehr betroffen; 4 = besonders stark betroffen)
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sehen werden. ein wichtiges Potenzial der altbauquartiere 
ist zudem deren Zielgruppenadaptivität. so heißt es, dass die 
Bestände „gut anpassbar an sich wandelnde Bedürfnisse“ 
seien und „Bau- und Wohnungstypen […] unterschiedli-
chen haushaltstypen attraktiv erscheinen“ können (Delphi 
2007/2008). als schwierig werden die kleinteiligen eigen-
tümerstrukturen sowie die teilweise schlechte Bausubstanz 
erachtet.

Die stärken der vom demographischen Umbruch am 
wenigsten betroffenen Quartiere „Postmoderne“ (typ f) 
und „Utopie“ (typ B) sind v. a. die gute Wohnumfeldqualität 
und das positive Image sowie die gehobene sozialstruktur. 
typ f zeichnet sich zudem durch eine qualitativ hochwer-
tige Bausubstanz aus, wohingegen in typ B der aspekt des 
sozialen Zusammenhalts im Quartier (lokales sozialkapital) 
als besonderes Kennzeichen herausgestellt wird.

Vor dem hintergrund dieser typologischen Differenzie-
rung wird deutlich, dass künftige Quartiersentwicklungs-
strategien aus sicht der verschiedenen akteure und unter 
Berücksichtigung der wichtigsten Einflussfaktoren auf kon-
krete Quartiere abgestimmt werden müssen. Dennoch gibt 
es für die Zukunft einige grundlegende Pfade der Quartiers-
entwicklung, die sich in der Delphi-Befragung herauskris-

tallisiert haben und im folgenden als Metatrends erläutert 
werden.

2.3.2 Sieben Metatrends der Quartiersentwicklung15

Um Metatrends, also „trendfamilien“ der Quartiersentwick-
lung zu extrahieren, sollten von den experten in der ersten 
Welle 47 aussagen zu möglichen Quartiersentwicklungs-
trends auf einer skala bewertet werden, um diese einschät-
zungen dann gegebenenfalls in der zweiten Befragungsrunde 
noch einmal zu kalibrieren. erwartungsgemäß hat in der 
zweiten Welle eine deutliche angleichung der expertenmei-
nungen stattgefunden.16 im folgenden werden wesentliche 
grundtendenzen und thesen der zukünftigen Quartiersent-
wicklung aus sicht des Delphi-Panels skizziert.

15 Die reihenfolge der Metatrends 1 bis 7 stellt keine rangfolge der 
expertenbewertungen dar.
16 Die standardabweichung der 47 trendaussagen hat sich von durch-
schnittlich 2,1 in der ersten Welle auf 1,5 in der zweiten Welle verrin-
gert (Delphi 2007/2008).

Tab. 3 synopse der stärken 
und schwächen aller Quar-
tierstypen. (Quelle: Delphi 
2007/2008)
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Metatrend 1: Stadtregion – Reurbanisierung und 
Mikrodifferenzierung
hinsichtlich der künftigen Quartiersentwicklung messen 
die experten regionalen Wohnungsmarkttrends eine große 
Bedeutung bei. im demographischen Wandel wird laut Del-
phi-Panel die Konkurrenz zwischen den Quartieren bzw. 
Wohnungsbeständen in differierenden Quartierszusam-
menhängen zunehmen (6,8)17, allerdings „sehr abhängig 
von der Wohnungsmarktsituation“ (Delphi 2007/2008). 
Die entwicklung des jeweiligen stadtregionalen Kontextes 
(das Wachsen bzw. schrumpfen des Verdichtungsraums) 
wirkt sich entscheidend auf die chancen der städtischen 
Quartiersentwicklungen aus (7,2), so die recht einhellige 
expertenmeinung.

Damit wird der in der fachwelt in den letzten Jahren 
intensiv diskutierte reurbanisierungstrend auch im exper-
ten-Delphi zum wichtigen thema (vgl. haase/Kabisch/
steinführer 2006; sigismund 2006; gatzweiler/Maretzke 
2008). Die Mehrheit der Delphi-experten ist der Meinung, 
dass die Bewegung „zurück in die stadt“ ein echter trend 
sei, allerdings sozial (nach alters-, einkommens-, lebens-
stilgruppen) und räumlich selektiv (es profitieren nur attrak-
tive Quartiere; trend nur für größere, attraktive städte) 
ausfallen und dabei „eher qualitativ als quantitativ“ verlau-
fen werde (Delphi 2007/2008).

für die entwicklung von stadtquartieren ist der reurba-
nisierungstrend gleichbedeutend mit einer für anbieter 
günstigeren Marktentwicklung. Vor dem hintergrund des 
demographischen Wandels steht dann dem relativen anbie-
termarkt in (manchen) Kernstädten ein relativer nachfra-
germarkt in den Suburbs gegenüber. Diese situation wird 
sich jedoch nicht als Kernstadt-Umland-Disparität, sondern 
als ein nach lagen und Quartierstypen differenziertes klein-
räumliches Mosaik darstellen.

Metatrend 2: Heterogenität schlägt Homogenität
Von den Delphi-experten wird städtebauliche heterogenität 
als förderlich, städtebauliche homogenität als hemmend für 
die Quartiersentwicklung erachtet (7,1). allerdings weisen 
die experten darauf hin, dass „städtebauliche homogeni-
tät […] bei hoher städtebaulicher Qualität (Beispiel hol-
länder-Viertel in Potsdam)“ durchaus ein Vorteil sein kann, 
dagegen ein „nachteil bei geringer Qualität/Monotonie“. 
Zudem „können homogene strukturen sehr stabilisierend 
wirken, wenn es innerhalb der gebäude (eine) heteroge-
nität der angebote gibt“. nicht zuletzt ist der Quartierstyp 
entscheidend: für großwohnsiedlungen (typen D, e) sowie 
für Quartiere der nachkriegszeit (typ c) wird städtebauli-
che homogenität von den experten als entwicklungshemm-
nis gesehen, „bei altbauquartieren (typ a) lässt sich dies m. 

17 in Klammern das arithmetische Mittel der zweiten Welle aus einer 
skala von 0 bis 9.

e. nicht sagen“, ebenso wenig für einfamilienhaus-Quar-
tiere (typen g, h) (Delphi 2007/2008).

Die Zukunft gehört gebieten mit heterogener alters-
struktur (7,1) und Mehr-generationen-nachbarschaften 
(6,5) sowie Quartieren mit gemischten Milieus. Dagegen 
erteilen die experten spezialisierten familien-/altengerech-
ten Quartieren (3,8) und sozial homogenen Wohnmilieus 
eine absage (2,8).18 Deshalb sollten nach Meinung der 
experten künftige Quartierskonzepte offen für alle mög-
lichen nachfragergruppen sein (6,6). Das bedeutet für die 
Wohnungswirtschaft, dass es immer wichtiger wird, bei der 
zukünftigen Bestandsentwicklung die zunehmende aus-
differenzierung von Zielgruppen zu berücksichtigen (6,4) 
(Delphi 2007/2008; vgl. erpenbach 2006).

Metatrend 3: Sozialkapital: Zentrale Basis für nachhaltige 
Quartiersentwicklung
nach einschätzung der experten stellt nachbarschaftliches 
sozialkapital – stets begründet auf einer gewissen Ortsbin-
dung – eine der wichtigsten grundlagen für eine nachhal-
tige Quartiersentwicklung dar (7,3). allerdings wird seitens 
des Delphi-Panels angemerkt, dass „die (post)modernen 
lebensstile zu einer erosion von nachbarschaft und sozial-
kapital“ führen (vgl. auch rohr-Zänker 1998).

ein sehr großes Zukunftspotenzial wird zudem in guten 
intergenerationalen sozialkontakten innerhalb der nachbar-
schaft gesehen (7,4) (Delphi 2007/2008; vgl. BMVBs/BBr 
2007). es ist demnach nicht ausreichend, allein auf die städ-
tebauliche und sozio-demographische Mischung im Quar-
tier zu setzen. Zusätzlich müssen Möglichkeiten geschaffen 
bzw. gefördert werden, welche nachbarschaftliche Kontakte 
ermöglichen, stabilisieren und intensivieren.

Metatrend 4: Qualität schlägt Quantität
Vor dem hintergrund zunehmend schrumpfender Woh-
nungsmarktregionen in Deutschland und der daraus fol-
genden größeren Wahlfreiheit der nachfrager wird die 
städtebauliche Qualität eines Wohnquartiers nach Mei-
nung der expertenmehrheit zunehmend wichtiger (7,2). in 
diesem Zusammenhang kann eine Qualitätsoffensive im 
Wohnungsbau, z. B. durch eine Kombination von neu- und 
rückbau sowie Umbau im Bestand, stabile und zukunfts-
fähige Quartiere garantieren (7,0). aber „ob und wie sich 
die nachfrage (durch eine Qualitätsoffensive) verändert, 
ist von der (jeweiligen) demographischen entwicklung“ im 
Verdichtungsraum abhängig, so ein experte. Zudem könne 
„eine Qualitätsoffensive […] natürlich stabilisieren, aber 
auch zum Wegzug von weniger gut verdienenden jungen 

18 einige experten verweisen aber darauf, dass es „hier […] auf die 
soziale schicht an[kommt]: sozial homogene Mittel-/Oberschichtmi-
lieus haben gute entwicklungsvoraussetzungen, Untere schlechte“ 
(Delphi 2007/2008).
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Menschen führen“ (Delphi 2007/2008; vgl. schauerte/Klein 
2002). Zudem werden „demographische infrastrukturen“ 
wie beispielsweise einrichtungen für familien oder für 
senioren im Quartier stärker an Bedeutung gewinnen (7,1) 
(Delphi 2007/2008).

Metatrend 5: Die Entdeckung der Langfristigkeit
‚Vorausschauender stadtumbau‘ gilt unter den Delphi-
experten als ein zunehmend wichtiges rezept gegen die 
auswirkungen demographischer strukturbrüche (7,2). Dazu 
gehören instrumente wie ein stadtweites Quartiersmonitoring  
(vgl. Jacob/Knieling 2009) oder ein Bestandsmonitoring, 
um frühzeitiges handeln zu ermöglichen. in manchen, im 
rahmen der gesamtstudie durchgeführten Face-to-Face-
experteninterviews, wurde jedoch gerade bei entscheidern 
aus der Wohnungswirtschaft ein überraschend geringes 
Problembewusstsein bzw. eine tabuisierung des Problems 
festgestellt (vgl. farke 2005). auch im Delphi-Panel wird 
weitgehend die auffassung geteilt, dass in der wohnungs-
wirtschaftlichen Praxis noch immer eher kurzfristige stra-
tegien vorherrschen (6,1). allerdings sei dies im konkreten 
fall „abhängig von der Unternehmensstrategie“(Delphi 
2007/2008). im wissenschaftsnahen und kommunalen 
Bereich ist das Problembewusstsein bzw. die Kommuni-
kationsbereitschaft deutlicher ausgeprägt – jedoch müssen 
hier auch seltener direkte und weitreichende wirtschaftliche 
entscheidungen getroffen werden.

Metatrend 6: Quartiers-Governance – integriert, 
kooperativ und partizipativ
Bezüglich der frage, wie man die künftige Quartiers-
entwicklung angesichts der sich verändernden rahmen-
bedingungen am besten steuern sollte, liegen integrierte 
handlungskonzepte bei vielen Delphi-experten hoch im 
Kurs (8,0; vgl. DV/BMVBs 2007). Weil privatwirtschaft-
liche Verwertungslogiken auch in der Quartiersentwicklung 
deutlich zunehmen (7,1), ist laut Delphi-Panel in diesem 
Zusammenhang eine intensive zivilgesellschaftliche Betei-
ligung erforderlich (7,1) (Delphi 2007/2008).

tendenziell nimmt die Kooperationsbereitschaft der 
akteure unter dem Druck des demographischen Impacts 
zu (6,4), jedoch blieb dieser aspekt in der expertengruppe 
nicht unumstritten: „Dies trifft sicher für einzelne anbieter-
gruppen zu. Kurzfristig agierende investoren werden auch 
zukünftig kaum mit kommunalen akteuren zusammen 
arbeiten“. in einem anderen fall hieß es: „Kooperationsnot-
wendigkeit nimmt zu, die -bereitschaft leider nicht immer“ 
(Delphi 2007/2008). Wie ausgeprägt die Kooperations-
bereitschaft im einzelfall ist, hängt im Wesentlichen von 
der jeweiligen akteurskonstellation und damit auch von 
der eigentümerstruktur im Quartier ab. Die Präsenz vieler 
Kleineigentümer, die zudem in der regel über relativ wenig 
investive Möglichkeiten verfügen, erschwert eine quartiers-

bezogene Kooperation.19 aber auch im günstigeren fall 
einiger weniger großeigentümer kann dies problematisch 
sein, wenn die ausrichtung der Unternehmen zu sehr diffe-
riert (vgl. auch Bernt 2005: 40 ff. zur akteurskonstellation 
im stadtumbau am Beispiel leipzig-grünau).

Zudem führt das auftreten von Private Equity Fonds und 
Real Estate Investment Trusts auf den deutschen Wohnungs-
märkten aufgrund des Misstrauens auf der akteursebene 
zu nicht unerheblichen entwicklungshemmnissen (Werm-
ker/heil 2006). auch ‚drohende‘ Verkäufe kommunaler 
gesellschaften lassen oft jegliche form von strategie in den 
schubladen verschwinden und führen mancherorts zu einer 
bloßen Bestandsverwaltung. im Zusammenhang mit den 
kommenden demographischen herausforderungen ist diese 
situation ausgesprochen problematisch. Die neuen, rendi-
teorientierten investoren werden vom Delphi-Panel recht 
kritisch bewertet, insbesondere in fällen, in denen diese als 
großeigentümer in einem Quartier auftreten und dadurch 
einseitige abhängigkeiten entstehen (6,4).

einer akteursgruppe, die immer wieder als hoffnungs-
träger künftiger Quartiersentwicklung angeführt wird, 
trauen die experten nur eine durchschnittliche rolle zu 
(vgl. auch Beetz 2007): Den viel zitierten alten und neuen 
Wohnungsgenossenschaften (5,1), quasi dem betrieblichen 
‚gegenentwurf‘ zu den Real Estate Investment Trusts. Dies 
kann einerseits mit der vielfach kritisierten, zunehmenden 
‚Verbetriebswirtschaftlichung‘, andererseits mit mangeln-
der Professionalität oder mit der prekären altersstruktur 
einiger genossenschaften zusammenhängen.

Metatrend 7: Quartiersorientierung – zunehmende 
Konvergenz in Wirtschaft und Kommunen
nach einschätzung des Delphi-Panels bleibt das Quartier 
auch künftig im fokus integrierter stadtentwicklungspolitik 
(7,6). Mit dem „soziale stadt“-Programm und den Program-
men „stadtumbau Ost/West“ wurde der fokus bereits auf 
die sozialräumliche Quartiersebene gerichtet. Damit gingen 
Verwaltungsreformen einher, im rahmen derer auf kom-
munaler ebene sektorale Versäulungen durch integrierte 
und raumbezogene Querschnittsstrukturen ersetzt werden 
sollten (vgl. franke/löhr/sander 2000), was sich in eini-
gen Kommunen mehr, in anderen weniger durchgesetzt hat. 
aber nicht nur hier, sondern auch in den Unternehmen hält 
der Quartiersmaßstab allmählich einzug (z. B. Junker 2007; 
hoppenstedt 2009). Das Quartier wird mehr und mehr zu 
einem Verkaufsargument oder Unique Selling Proposition 
für Wohnungsbestände (7,7). erste entwicklungen in die-
ser richtung sind heute schon erkennbar, z. B. in Werbe-

19 hier sind instrumente wie „housing improvement Districts“, 
„neighbourhood improvement Districts“ oder eigentümerstandort-
gemeinschaften sinnvoll, mit deren hilfe eigentümer zur Mitwirkung 
verpflichtet und der Anteil an ‚Trittbrettfahrern‘ reduziert werden kann 
(Baba/fryczewski/grimm 2008; gorgol 2008; Prey/Vollmer 2009).
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kampagnen von Wohnungsunternehmen. Komplexere und 
partizipativ angelegte Marketing-instrumente wie Neig-
hbourhood Branding werden in diesem Zusammenhang in 
Zukunft immer mehr an relevanz gewinnen (7,0) (Delphi 
2007/2008).

3   Fazit: Quartiersforschung intensivieren!

generalisierende Zukunftsaussagen zur „Quartiersentwick-
lung“ zu treffen, erscheint zunächst als ein unmögliches 
Unterfangen. Zu verschieden sind einzelne Wohnviertel, zu 
disparat die umgebenden stadtregionalen Kontexte und zu 
facettenreich die konkreten Problemlagen. aber es zeigte 
sich, dass es auch im Delphi-Panel ein großes Bedürfnis 
nach Komplexitätsreduktion, typisierung und modellhaf-
ter Darstellung gab. Denn die herausstellung typischer 
Akteurskonstellationen und charakteristischer Einfluss-
faktoren sowie die Identifikation von Metatrends kön-
nen helfen, konkrete Quartiere besser einzuordnen, deren 
spezifische Problemlagen prägnanter herauszustellen und 
maßgeschneiderte Problemlösungen zu entwickeln. Die 
Delphi-Methode erwies sich für dieses komplexe thema als 
probates explorationsverfahren. es wurden systematisch 
experteneinschätzungen generiert, strukturiert, gebündelt, 
sortiert und in einer zweiten Welle einem Reflexionsprozess 
unterworfen.

inhaltlich hat das Delphi-Projekt aufschlussreiche ergeb-
nisse erbracht. Zum einen wurden ist-Zustände heutiger 
Quartiere umrissen, etwa mit einem ranking der wichtigs-
ten akteure sowie der analyse der generellen akteursbezie-
hungen untereinander. Dabei kristallisierte sich eine triade, 
bestehend aus den wichtigsten Quartiersakteuren (Woh-
nungseigentümer, Kommunalverwaltung und nachfrager/
Bewohner im Bestand), als aktionszentrum heraus – noch 
vor der Kommunalpolitik und übergeordneten politischen 
ebenen.

Des Weiteren erfolgte eine Bewertung der Einflussfak-
toren im Quartier. Dass insbesondere die Quartiersorientie-
rung in der Wohnungswirtschaft mit großem Konsens als 
Haupteinflussfaktor genannt wurde, ist ein bemerkenswer-
tes ergebnis. Mit diesem faktor, so könnte man etwas über-
spitzt formulieren, steht und fällt der künftige erfolg von 
Quartieren in nachfragerfreundlichen Märkten. Viele weitere 
‚weiche faktoren‘ landeten in der relevanzskala weit oben, 
z. B. die Kooperationsbereitschaft der akteure, das image 
des Quartiers und die Qualität des öffentlichen raums, und 
geben wichtige hinweise zu künftig bedeutsamer werden-
den handlungsfeldern. hier wäre etwa der aufbau von stra-
tegischen akteursnetzwerken urbaner (Quartiers-)regime, 
Neighbourhood Branding-Prozesse, die aufwertung von 
Abstandsflächen oder die Stadtmöblierung im Sinne eines 
systematischen, integrativen Place Makings zu nennen.

auch die stärken-schwächen-analyse und Bewertung 
der acht Quartierstypen im Kontext des demographischen 
Wandels hat beachtenswerte aussagen hervorgebracht. es 
wird deutlich, dass sowohl die ausgangssituationen als 
auch die Potenziale in verschiedenen Quartieren sehr unter-
schiedlich verteilt und diese Unterschiede mehr oder weniger 
‚typisch‘ sind. Daraus lassen sich verallgemeinerte quar-
tiersspezifische Handlungsempfehlungen ableiten, wie die 
häufig erforderliche Diversifizierung des Wohnungsschlüs-
sels und erhöhung der Zielgruppenadaptivität in Quartieren 
des typs „aufbau“, um nur ein Beispiel zu nennen.

Darüber hinaus haben die experten Zukunftstrends bewer-
tet, die zu sieben Metatrends verdichtet wurden. Zwar sind 
trendaussagen stets mit einer hohen Unsicherheit behaftet 
und „gegentrends“ lassen meist nicht lange auf sich warten 
(schwarz 2009: 250). Da den hier skizzierten trends aber 
eher „starke“ als „schwache signale“ zugrunde liegen (vgl. 
schwarz 2009: 250), kann man davon ausgehen, dass diese 
tatsächlich eine hohe relevanz für die künftige Quartiers-
entwicklung als „emerging trends“ haben werden.

letztlich eignen sich die aus der Delphi-Befragung abge-
leiteten aspekte praktisch durchgehend für weitere wissen-
schaftliche Untersuchungen: so kann man beispielsweise 
Quartiersszenarien konstruieren (vgl. schnur 2009), die 
handlungsmotive unterschiedlicher akteursgruppen analy-
sieren oder die Machtbalancen in stadtteilregimen genauer 
betrachten. insgesamt hat die Delphi-Befragung verdeut-
licht, dass explorative und typisierende Methoden in einem 
komplexen feld wie der Quartiersforschung ausgesprochen 
fruchtbar sein können. Die engagierte Beteiligung und das 
deutliche eigeninteresse der Delphi-experten am thema 
Quartiersentwicklung legen eine intensivierte, erweiterte 
theoretische und empirische Beschäftigung nahe (vgl. auch 
schnur 2008b).
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