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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 durchgefithrten zweistufigen Delphi-Be-
fragung mit dem Titel ,,Demographischer Impact in stad-
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 zukiinftig von
den Auswirkungen des demographischen Wandels beson-
ders betroffen sein? Was sind die Stirken und Schwichen
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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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 angelsédchsischen
Stadtforschung eine lange Tradition. Bereits in den Arbeiten
von Henry Mayhew im London des 19. Jahrhunderts standen
,Neighbo(u)rhoods* im Mittelpunkt. Fortgefiihrt wurde der
Ansatz von der iiberaus einflussreichen Chicagoer Schule
der Sozialdkologie 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 ,.kleinrdumlicher Ableger der Stadtgeographie
etablierte sich iiber Jahrzehnte nicht, obwohl es zwischen-
zeitlich gerade aus den Sozialwissenschaften Bestrebungen
gab, das verwandte Thema ,,Nachbarschaft* stirker zu ver-
ankern (Hamm 1973; vgl. Schnur 2008a).

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

Wihrend vor 1990 Themen wie Suburbanisierung und
Stadterneuerung in der Kernstadt stirker im Mittelpunkt
der Stadtforschung standen (z. B. Gaebe 1987; HéauBer-
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
sozialrdumliche Spaltung der Stadte stark zu. Gesamtgesell-
schaftliche Polarisierungstendenzen bildeten sich zuneh-
mend im Stadtraum ab und fiihr(t)en zu Fragmentationen,
Verinselungen, Enklaven von Reichen und von Armen (vgl.
Marcuse 1989; Dangschat 1996; Kronauer 1997). Die ,,Ver-
sozialrdumlichung™ gesellschaftlicher Metatrends infolge
segregativer Prozesse ging einher mit dem Phénomen der
,Olokalisierung® (Robertson 1998), deren Bedeutung fiir die
lokale Ebene, insbesondere fiir Nachbarschaft oder Quartier,
kontrovers diskutiert wird: Stellt der nahrdumliche soziale
und physisch-raumliche 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, repré-
sentiert durch konsum-materialistische Milieus) nimmt die
Bedeutung des Quartierskontextes trotz der Globalisierung
zu. Gleichermafien kann man lokale sozialrdumliche Clus-
ter auch fiir eine sozialromantische fordistische Vorstellung
halten, denn die freiwillige oder erzwungene berufliche
Mobilitat degradiert lokale Kontexte zunehmend zu Schlaf-
stdtten, in denen via postmoderner Kommunikationstechno-
logien tiiberregionale und globale Netzwerke allenfalls an
einem lokalen Hot Spot verwaltet werden. So gesehen wére
das ,,Quartier 2.0 nur noch eine oberflichliche steinerne
Simulation der iiberkommenen 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 (Do6ring/Thielmann 2008: 7) und als sozial-
wissenschaftliche ,, Verrdumlichung® 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: ndmlich die kommu-

nalpolitische Hinwendung zum ,,Raum®. Zwar hatten die
Kommunen in einer langen Phase der stidtebaulich orien-
tierten innerstadtischen 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 ginzlich 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 ilibergeordneter Ebe-
nen betrachtet — und damit als exogen beeinflusst und inter-
dependent verstanden.

Gleichzeitig fiihrte dies zu einer Ausrichtung der Verwal-
tungen auf ,,den Raum®, das heiflt, es gab auch hier einen
»Spatial Turn®, der von einer sektoralen zu einer rdumlichen
Struktur und damit zu einem neuen Verwaltungsmodell
fiihrte (vgl. Franke 2008). Diese Tendenz setzte sich auch
in den Programmen ,,Stadtumbau Ost* und ,,Stadtumbau
West™ fort und kann als ein Haupttrend der jiingeren 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 Offentlich-privat organisierten Governance-
Formen zum Ausdruck bringen soll. Diese neue Vielfalt an
Steuerungsformen in der postfordistischen, unternehmeri-
schen Stadt kann mit handlungsorientierten Theorieansétzen
wie der Urban Regime Theory (Stone 1989) beschrieben
werden (vgl. auch Drilling/Schnur 2009). Zwar wird in
der Literatur inzwischen oft iiber Quartiersentwicklungs-
strategien, Governance (auch im Quartierskontext), Place
Making — die Verbesserung der Qualitit eines Raumes durch
kollektives Handeln (vgl. Healey 1997) — etc. geschrieben,
jedoch bleiben die Grundprinzipien der Quartiersentwick-
lung zwischen detaillierter Fallstudie und unspezifischen
Uberblicksartikeln oft auf der Strecke. Selbst auf einfache
Vorab-Definitionen, was unter einem Quartier, unter Stadt-
viertel oder dhnlichen 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 kiinftige Trends der Quartiersent-
wicklung aus der Perspektive von Entscheidern herauszu-
arbeiten. Dies soll vor dem Hintergrund der dominierenden
Entwicklung der néchsten 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
alltaglicher Lebenswelten und individueller sozialer Sphé-
ren, deren Schnittmengen sich im rdumlich-identifikatori-
schen Zusammenhang eines iiberschaubaren Wohnumfelds
abbilden® (Schnur 2008a: 40). Damit kommt ein relationaler
Quartiersbegriff zum Tragen, der individuellen Deutungs-
und Wahrnehmungsdifferenzen sowie pluralen Lebensstilen
und Lebenslagen gegeniiber offen bleibt. ,,Quartier* ist mehr
als die Verortung von Wohnungsbestanden und mehr als ein
statistischer Container. Quartiere sind insofern als systemi-
sche Bestandteile einer urbanen Agglomeration anzusehen,
als ihre Entwicklung iiber Akteursnetzwerke intern und
extern gesteuert wird (vgl. Galster 1986) und dabei auch
Partikularinteressen sowie Ressourcen- und Machtverhilt-
nisse eine entscheidende Rolle spielen (Stone 1989). Wih-
rend manche Akteure, z. B. Bewohner, iiber einen groflen
Quartiersbezug und geringe Ressourcen verfligen, haben
andere Akteure groBe Ressourcen, wirken aber aus anderen
MaBstabsebenen in das Quartier hinein, z. B. transnatio-
nal tdtige 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 Ausfilhrungen dient eine
2007/2008 durchgefiihrte zweistufige Delphi-Experten-
befragung'. Nach Héider und Héader (2000: 12) ist die
Delphi-Methode ein ,,vergleichsweise stark strukturierter
Gruppenkommunikationsprozess, in dessen Verlauf Sach-
verhalte, iiber die naturgemif unsicheres und unvollstin-
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, Ergéinzung und Kommentierung vorgelegt. Ziel ist die
Herausbildung eines moglichst konsolidierten ,,Meinungs-
kerns®, um komplexe Themenfelder zu strukturieren oder
Trends abzuleiten, die weiter in die Zukunft reichen (vgl.
Héader 2002; Cuhls 2009: 213 f.). Als ein subjektiv-intui-
tives Verfahren konnen mit Hilfe dieser Methode sowohl

! Die Befragung wurde im Rahmen des Projekts ,,Demographischer
Impact in stidtischen Wohnquartieren — Entwicklungsszenarien und
Handlungsoptionen* durchgefiihrt. Wir danken der Deutschen For-
schungsgemeinschaft (DFG) fiir die gewéhrte Unterstiitzung dieses
umfangreichen Vorhabens. Wir mochten uns auflerdem herzlich bei
den Delphi-Experten bedanken, ohne deren grofle Mitwirkungsbereit-
schaft dieses Projekt so nicht moglich gewesen wére.

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

Der befragte Expertenkreis bestand aus 76 ausgewéhlten
Personlichkeiten aus Kommunen, Landern und Bundesinsti-
tutionen, aus der Wohnungswirtschaft (Verbénde, 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
(Riicklaufquoten 62 % bzw. 77 %). Da die Mitwirkungs-
bereitschaft in der Wohnungswirtschaft geringer war als in
Kommunen und Wissenschaft, sind Letztere im Panel {iber-
représentiert.’ Die Fragebogen hatten standardisierte sowie
qualitativ-offene Anteile, sodass ein sehr differenzierter,
auch textlicher Output entstehen konnte.

Neben den Ergebnissen der Delphi-Befragung flieBen an
einigen Stellen auch die Erkenntnisse aus vorangegangenen
Einzel-Expertengesprachen sowie Resultate aus Fallstu-
dienuntersuchungen in 24 Wohnquartieren der Stidte Ber-
lin, Leipzig, Essen und Brandenburg an der Havel mit ein
(vgl. Schnur 2009).

2 Untersuchungsergebnisse*

Im Folgenden werden ausgewihlte Ergebnisse der Del-
phi-Befragung dargestellt. Zunichst diskutieren wir, wer
die wesentlichen Quartiers-Akteure sind und in welchen
Strukturen sie zusammenhingen. Dann zeigen wir fiir die

2 Delphi-Befragungen haben sich — trotz der inhdrenten Unschérfe
— immer wieder als eine funktionsfahige und valide Methode erwie-
sen, die auch methodologisch begriindbar ist (vgl. Hider 2002: 40 ft.).
Dennoch treten immer wieder spezifische methodische Probleme auf;
wie z. B die selektive Zusammensetzung des Panels, systematische
Stichprobenausfille 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 gleichermaflen
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 moglich ausgeschlossen, in jedem
Fall aber reflektiert und in die Interpretationen einbezogen. Nichtsde-
stotrotz handelt es sich bei den hier présentierten Delphi-Ergebnissen
immer um Konstrukte, denn sie basieren auf kollektivierten Meinun-
gen und hypothetischen Zukiinften.

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 Einschédtzungen zur
Geltung bringen.

* Die im Folgenden vorgestellten Rankings und Trends haben selbst-
verstandlich 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
zukiinftige Relevanz der Faktoren auf. Anhand einer Typo-
logie extrahieren wir die vom demographischen Impact’
stark bzw. weniger betroffenen Quartiere und zeigen die
jeweiligen Stérken und Schwiéchen auf. Abschliefend fas-
sen wir die Metatrends der kiinftigen 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 zuriickgreifen
zu konnen, die iiber tibliche MutmalBungen, was und wer in
Quartieren wichtig sei, hinausgeht.

Die folgenden Ausfithrungen basieren explizit auf Ein-
schitzungen 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 Nachfragermérkte 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-
xitdtsreduktion auf den ,,Mikrokosmos Quartier, wobei die
stadtregionale Integration stets als pradispositiver Faktor zu
beriicksichtigen ist.

2.1.1 Markt vor Staat: Ein Akteursranking

Eines ist aus der Perspektive der Experten klar: Die wich-
tigsten zukiinftigen Akteure auf dem Wohnungsmarkt
werden die Nachfrager (1)° sein. Die Nachfrager haben in
(schrumpfenden) Mietermirkten die Moglichkeit, sich fiir
oder gegen eine Wohnung bzw. ein Quartier zu entscheiden.
Ahnliches gilt fiir die Bewohner im Bestand (4). Jedoch
sehen einzelne Experten beziiglich der Rolle der Nachfrager
bzw. Bewohner Diskussionsbedarf. So wird kritisiert, dass
die ,,Nachfrager zu stark betont®, dass die Moglichkeiten
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 stadtische Wohnquartiere, wie z. B. demo-
graphische Alterung, Singularisierung oder Heterogenisierung (vgl.
auch Kap. 2.3.1).

¢ In Klammern ist jeweils der Rang der zweiten Welle angegeben.

und es wird grundsétzlich 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.” Allerdings stellen einige Experten auch diesen
Konsens in Frage bzw. kommentieren ihn als tiberbewer-
tet. Denkbar wére z. B. auch, dass private Wohnungsunter-
nehmen (3), Wohnungsgenossenschaften (5) sowie private
Kleinanbieter (9)® zu den wichtigsten Akteuren avancie-
ren, ,,wenn sie sich in ihrem Quartier zusammenschlieen
(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 unabhingig von Forderprogrammen 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).
Forderinstitutionen kommen entsprechend im Ranking erst
relativ spit (Lénder (10), Bund (15) und EU (18)), haben
aber dennoch eine wichtige Funktion als Férdermittelgeber.
Vieles in der heutigen ,Quartiersentwicklung® beschrénkt
sich auf die Bewirtschaftung der Wohnungsbesténde. Dort,
wo das Quartier als Ganzes in den Fokus planerischer Mal3-
nahmen gerit, sind meist erhebliche Fordermittel im Spiel.
Mit diesem Multi-Ebenen-Forderkanon jonglieren oft auch
die Tréager 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
fiir bestimmte Zielgruppen (ethnische Minoritédten, Senio-
ren, Kinder) oder durch Vernetzung in Biirgerinitiativen die
,»Software™ zum Quartier.

Einen wesentlichen Einfluss haben gemél 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 fiir wichtige (und méch-
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

" Den kommunalen Wohnungsunternehmen wird insbesondere von
Experten der offentlichen Hand und Wissenschaft eine grofie 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 hdufig vernachlissigte
Akteure im Quartierskontext: Ein ,,grofler Teil des Wohnungsbestan-
des ist in Besitz von weniger beachteten Privat-Eigentiimern® (Del-
phi 2007/2008; vgl. Spieker 2005: 64 ff.). Quartiere mit einem hohen
Anteil privater Kleinanbieter kénnen sich einerseits durch eine beson-
dere Stabilitdt und Marktflexibilitdt auszeichnen, im Krisenfall aber
auch eine besonders komplexe externe Steuerung erfordern.
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dort nicht als Haupteigentiimer auftreten (vgl. Hallenberg
2008).°

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 Abhdngigkeits-
und Netzstrukturen

Neben der Frage, wer die bestimmenden Akteure im Quar-
tier sind, ist es wichtig zu wissen, welche Beziechungen,
Einflussnahmen und Abhédngigkeiten zwischen den Akteu-
ren bzw. Akteursgruppen vorliegen. Dazu sollten sich die
Experten einen fiktiven Stadtteil vorstellen und fiir diesen
die wesentlichen Akteure und deren Beziehungen im Rah-
men des Stadtumbauprozesses in einer freihdndigen Skizze
darstellen. Aus den 38 verwendbaren Skizzen der ersten
Welle wurde ein akkumuliertes Systembild extrahiert, das
auch iiber den Stadtumbauprozess hinaus weitgehend Giil-
tigkeit besitzen diirfte und als ,Baukastenmodell® urbaner
Regime dienen kann (vgl. Abb. 1).

Als Aktionszentrum kristallisierte sich deutlich eine
Quartierstriade heraus: Die Wohnungseigentiimer, 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 sekundar
eingestufte Kommunalpolitik) auf die Wohnungseigen-
timer muss nach kommunalen (=starke Einflussnahme)
und privaten Eigentiimern (=geringere Einflussnahme)
differenziert werden. Zwar vertreten Delphi-Experten ver-
einzelt die Auffassung, dass ,,6ffentliche Wohnungseigen-
tiimer [...] wesentlich bedeutsamer als private Eigentiimer*
seien (Delphi 2007/2008). Der Experten-Mainstream hat
aber ein Systembild ergeben, in dem die privaten Anbie-
ter und die offentlichen Wohnungseigentiimer etwa gleich
stark gewichtet sind, was wiederum als Ausdruck neuer,
auf offentlich-private Kooperationsformen ausgerichteter
Governance-Strukturen gewertet werden kann. Im Kontext
dieser neuen Strukturen, die im Falle komplementérer Res-
sourcenverteilung als urbane Regime (Stone 1989) bezeich-
net werden kénnen, wandeln sich vertikale Macht- und
Abhingigkeitsverhdltnisse in horizontale Netzstrukturen
um. So kann es vorkommen, dass sich z. B. Kapital (von
Immobilieninvestoren), Planungsmacht (der offentlichen
Hand), demokratische Legitimation (durch zivilgesell-

 Auf die Diskussion weiterer im Quartier titiger Akteure wie z. B.
Medien (12), lokale Unternehmen (14), Kirchengemeinden (22) etc.
muss hier aus Griinden des Umfangs verzichtet werden.

schaftliche Institutionen) und soziale Absicherung (durch
Trager sozialer Infrastrukturen) in einem bestimmten, pre-
kéren Quartierssetting in einem Steuerungszirkel wiederfin-
den und — mit vollig 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 Wohnungseigentiimer als besonders stark einge-
schétzt (und umgekehrt). Das macht den zunéchst 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 Mérkten ndher an ihre Zielgruppen heran-
riicken muss, versuchen die Kommunen mit partizipativen
Projekten und Biirgeraktivierung von der anderen Seite sich
an ihre Klientel, den Biirger, heranzuarbeiten. Es stellt sich
die Frage, warum diese gemeinsamen Interessen und Kon-
vergenzen im Sinne einer ,,Good Governance* nicht noch
viel 6fter in planungspolitischen Kooperationen miinden.

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-
anderbar (strukturelle Faktoren). Angesichts des komple-
xen Systems ,,Quartiersentwicklung® stellt sich die Frage,
welche der unzdhligen Einflussfaktoren besonders wichtig
sind und welche vor dem Hintergrund des demographischen
Wandels zukiinftig an Relevanz gewinnen oder verlieren
werden. Hierzu wurden seitens des Delphi-Panels zahlrei-
che Aussagen getroffen und Bewertungen vorgenommen'.

Als wichtigster Einflussfaktor {iberhaupt wird die Quar-
tiersorientierung der kommunalen Wohnungsunternehmen

0Tn der ersten Welle erfolgte eine Relevanzeinschdtzung von 37
Einflussfaktoren, die zuvor im Rahmen von Expertengesprachen und
Untersuchungen in 24 Quartieren in Berlin, Leipzig, Essen und Bran-
denburg/Havel ausgewihlt wurden. Zudem wurden die Delphi-Exper-
ten gebeten, gegebenenfalls fehlende Einflussfaktoren zu nennen,
was zu einer Erweiterung der Liste um sieben Faktoren fiihrte. In der
zweiten Welle erfolgten eine erneute Bewertung sowie eine Einschat-
zung der zukiinftigen Relevanz aller Faktoren. Im Rahmen dieses Arti-
kels konnen nur ausgewiéhlte Einflussfaktoren eingehender diskutiert
werden. Wir konzentrieren uns auf Faktoren, die von Akteuren leicht
beeinflussbar sind.
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Abb. 1 Akteursbeziehungen
im Quartier. (Quelle: Delphi BU [P
2007/2008) ]
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und Wohnungsgenossenschaften (1)!! bewertet — auch was
die zukiinftige Relevanz anbelangt. Die ,Quartiersorientie-
rung‘, d. h. die Anerkenntnis der Tatsache, dass Quartiere
ganzheitlich betrachtet werden miissen und nicht nur die
eigenen Bestiinde 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 fiir das gesamte
Quartier — inklusive der eigenen Bestdnde. Erstaunlich ist
in diesem Zusammenhang, dass die Delphi-Experten der
Quartiersorientierung der Kommune (22) deutlich weni-
ger Bedeutung beimessen. Eine Erkldrung hierfiir kann in
der Zusammensetzung des Delphi-Panels liegen. Dadurch
konnte 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 Qualitdt des offentlichen 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

' 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 Aulenbewer-
tung des Gebiets. Ansitze wie Neighbourhood Branding
zur Imageverbesserung eines Quartiers (Fasselt/Zimmer-
Hegmann 2008) sowie Maflnahmen zur Aufwertung des
Wohnumfeldes sind fiir 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-
rdumliche Lage (5) und die stddtebauliche Struktur (9)
werden als wichtig erachtet, sind jedoch — wie auch die
Alters- (7) und Milieu- und Lebensstilstruktur (10) — unver-
dnderbar oder strukturell trige. 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” erfahrungsgemif nachhaltig davon — oft eine
Win-win-Situation fiir die Beteiligten und die Voraussetzung
fiir eine ,,Coalition” im Sinne eines urbanen Regimes (Stone
1989).

In Fallanalysen oder Monitoringberichten werden hohe
bzw. iiberdurchschnittliche Migrantenanteile hiufig als pro-
blematisch angesehen. Dass die Delphi-Experten den Mig-
rantenanteil im Quartier (31) als weniger wichtig erachten
und auch zukiinftig diesem Einflussfaktor nur eine ,,méaBige
Relevanz bescheinigen, ist nur auf den ersten Blick tiberra-
schend. Durch die zunehmende Heterogenisierung unserer
Gesellschaft wird der Anteil der Menschen mit Migrations-
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hintergrund immer stérker 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,
raumlich weniger stark konzentriert und auch nicht mehr
grundsitzlich benachteiligend oder stigmatisierend ist.

Den sechs wichtigsten Einflussfaktoren — Quartiersori-
entierung der kommunalen Wohnungsunternehmen und -
genossenschaften (1), Image des Quartiers (3), Qualitét des
offentlichen Raums im Quartier (4), stadtrdumliche Lage
(5), Qualitidt der Wohnungen im Quartier (6) — wird auch
zukiinftig eine ,,hochste Relevanz* zugesprochen (Delphi
2007/2008). Weiche Faktoren wie die Quartiersatmosphére
(16) und die Umweltqualitéit eines Quartiers (19), werden
zukiinftig deutlich wichtiger. Dies ist u. a. auf die zuneh-
mende Zielgruppendifferenzierung zuriickzufiihren: Wohn-
praferenzen unterschiedlicher Lebensstilgruppen variieren
um immer feiner werdende, weiche Faktoren, gleichzeitig
wird beim Marketing von Wohnquartieren bzw. Bestinden
auf genau diese Distinktionen immer mehr Wert gelegt.

In diesem Zusammenhang werden auch die Verwertungs-
logiken von Wohnungseigentiimern (21) wesentlich bedeut-
samer. Zum einen diirften detaillierte Zielgruppenkonzepte
aus den genannten Griinden zunehmen und die Verwertung
von Wohnungen stark beeinflussen: ,,Mehr Marktorientie-
rung und -wissen konnten zu realisierbarer Verwertungslo-
gik fithren® (Delphi 2007/2008). Zum anderen wird es in den
kiinftigen demographisch sensiblen Mérkten stadtentwick-
lungspolitisch immer wichtiger werden, dass Wohnungsun-
ternehmen nach Moglichkeit im Markt bleiben und keine
Abschopfungs- oder Exit-Strategien verfolgen. Angesichts
der zunehmenden Konkurrenz der Lagen konnten allein die
Verwertungsprinzipien der Anbieter in einem Quartier liber
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 kiinfti-
gen Quartiersentwicklung (2030) konfrontiert und sollten
zudem abschédtzen, welche Quartierstypen zukiinftig wie
stark von den Auswirkungen des demographischen Wan-
dels betroffen sein werden.'> Der demographische Wandel,
von Zukunftsforschern zu einem der langfristigen, tiefgrei-
fenden ,,Megatrends* (Naisbitt 1984) des 21. Jahrhunderts
deklariert und héufig mit den Attributen ,,weniger, grauer
und bunter umschrieben (womit Bevolkerungsriickgang,
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 ausgefiihrt 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 rdum-
liche Implikationen, die bis ins Wohnquartier reichen. Ohne
den demographischen Kontext sind andere Entwicklungen
kiinftig nicht mehr denkbar. Der demographische Wandel
wird fiir 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, Wiistenrot & Co.: Zukunfistrends fiir
einzelne Quartierstypen im demographischen
Wandel

Auf der Basis empirischer Untersuchungen in 24 Quartieren
der Stadte Berlin, Leipzig, Essen und Brandenburg/Havel
wurde u. a. mittels einer Clusteranalyse eine Quartierstypo-
logie entwickelt (vgl. Tab. 1).3

Diese Typologie wurde konsequent im Rahmen der Del-
phi-Befragung angewendet und diente dazu, die Experten-
meinungen von der Einzelfallbetrachtung zu 16sen und auf
typische stddtische 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 liefen
sich auf das Experiment ein und lieferten damit wichtige
Trendaussagen und Diskussionsbeitrige, die anhand realer
Félle einer weiteren Diskussion und Priifung unterzogen
werden konnen.

Die einzelnen Quartierstypen werden seitens der Exper-
ten in ihrem Risikopotenzial hinsichtlich demographischer
Umbriiche ganz unterschiedlich eingeschétzt. Tabelle 2
macht deutlich, dass insbesondere die beiden Grof3sied-
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
Umbriichen betroffen sein. Ambivalent bis eher unproble-
matisch werden Quartiere der Industrialisierung (Typ A)
und iiberprigte alte Dorfkerne (Typ H) eingeschitzt. In der
zweiten Befragungswelle lieB3 sich dieses Gesamtbild kon-
solidieren. Die beiden GroBsiedlungstypen D (,,Urbanitét®)
und E (,,Platte Ost“), in der ersten Welle als fast gleich ,,stark
betroffen® eingeschétzt, werden aber noch einmal deutlich
differenziert: Den westdeutschen GroBsiedlungen rdumt das

13 Zur Methodik vgl. Schnur (2009).
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Tab. 1 Typologie stadtischer Wohnquartiere. (Quelle: Schnur (2009))*

Typ Kurzbezeichnung Kurzcharakteristika
A INDUSTRIE Griinderzeitliche Stadterweiterung bis 1920, Zechensiedlungen
B UTOPIE Gartenstadt/Reformwohnungsbau der 1920er/1930er Jahre
C AUFBAU Nachkriegsstadtebau der 1950er/1960er Jahre (u. a.
B »Mau-Mau“-Zeilenbau-Siedlungen)
D URBANITAT Urbanitat durch Dichte (1960er/1970er Jahre)
E PLATTE OST Sozialistischer industrieller Wohnungsbau (1970er/1980er Jahre)
F POSTMODERNE Postmoderne Projektentwicklung (Geschosswohnungsbau ab 1990er Jahre)
G WUSTENROT Ein- und Zweifamilienhaus-Gebiete (seit den 1960er/1970er Jahren bis heute)
H VILLAGE REVISITED Mischgebiete/iiberprigte alte Dorfkerne (kontinuierlicher Wandel)

*Quartiere suburbaner oder peripherer Regionen werden hier nicht erfasst

Tab. 2 Vom demographischen /mpact besonders und weniger betroffene Quartierstypen. (Quelle: Delphi 2007/2008)

Rang  Quartierstyp 1. Welle 2. Welle
n MW* STD* Summe ,,sehr* n MW* STD* Summe ,,sehr* und
und ,,besonders ,,besonders stark
stark betroffen*** betroffen®**
1 Typ E (Platte Ost) 42 3,7 0,6 96 % 31 3,6 0,7 94 %
2 Typ D (Urbanitit) 44 3,7 0,6 95 % 31 32 0,9 84 %
3 Typ C (Aufbau) 44 3,3 0,6 93 % 31 3,0 0,9 74 %
4 Typ G (Wiistenrot) 45 2,7 1,1 49 % 30 2,5 0,7 50 %
5 Typ H (Village 42 2,0 1,0 26 % 31 2,0 0,8 19 %
Revisited)
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 (O=nicht betroffen; 1 =weniger betroffen; 2 =teilweise betrof-

fen; 3=sehr betroffen; 4=besonders stark betroffen)

Panel um einiges bessere Entwicklungschancen ein als den
ostdeutschen (vgl. Tab. 2)."

Parallel zur Risikobewertung erfolgte fiir jeden Quar-
tierstyp auch eine Einschitzung der Stirken und Schwichen
(vgl. Tab. 3).

Hauptvorteil der drei Quartierstypen ,,Aufbau‘, ,,Urbani-
tat” und ,,Platte Ost™ gegeniiber den anderen Quartierstypen
ist die bereits erwéhnte Eigentlimerstruktur, die — basierend
auf grofleren professionellen Anbietern — ein koordinier-
tes Eingreifen grundsitzlich erleichtern sollte. Als zent-
rale Schwiche wird das negative externe Image gesehen,
das durch ,,Stigmatisierung® und ,,symbolische Entwertung
in Ost wie West“ gekennzeichnet ist (Delphi 2007/2008).

' Die Erhohung 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. Fiir alle
anderen Quartiere gilt dieser Polarisierungseffekt keineswegs: Hier
fand erwartungsgemill eine Angleichung der Expertenmeinungen
statt.

Die Typen ,,Urbanitit“ und ,Platte Ost“ weisen zudem
eine vergleichsweise geringe Zielgruppenadaptivitdt auf
(geringe ,,Gestaltungs-, Verdnderungs-, Selbstdarstellungs-
moglichkeiten flir die Mieter”; Mangel an ,,individuellen
Wohnformen® eines fordistischen ,,Massenprodukts®; Del-
phi 2007/2008). Vergleicht man die beiden GroBwohnsied-
lungstypen, werden sowohl Sozialstruktur als auch lokales
Sozialkapital im Typ ,,Platte Ost* als ,,besser beurteilt als
im westdeutschen Gegenstiick. Gleiches trifft auf die Qua-
litdt des Wohnumfeldes und der Bausubstanz zu. Dagegen
ist die demographische Ausgangssituation in den westdeut-
schen GroBwohnsiedlungen giinstiger (nur ,teilweise prob-
lematisch®) — ein Aspekt, der wesentlich zu der um einiges
besseren ,,Gesamtbewertung™ des Typs ,,Urbanitét™ beitra-
gen diirfte.

Die suburban wirkenden Stadtrand-Typen G und H wer-
den aufgrund der vorherrschenden Stadtrandlage sowie der
schlechten Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr und sub-
optimalen Infrastrukturausstattung als problematisch ein-
geschitzt. Eine wesentliche Stirke dieser Quartierstypen ist
dagegen die solide Sozialstruktur.

Typ A (,,Industrie) ist der einzige Quartierstyp, in dem
Infrastruktur und stadtrdumliche Lage als ,,meist gut™ ange-
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Tab. 3 Synopse der Starken
und Schwichen aller Quar-
tierstypen. (Quelle: Delphi
2007/2008)

Faktorqualitit:

weill = meist gut
hellgrau = teils/teils,
dunkelgrau = meist
problematisch

wProaktives
Veriinderungspotenzial*:
+ = cher groB

o = teils/teils,

— = eher gering

wDemographisches
Risiko™:

< unter- />
iiberdurchschnittlich

Typ A: Industrie

T'yp H: Village Revisited

Typ C: Aufbau

Typ D: Urbanitiit
Typ E: Platte Ost
Typ F: Postmoderne
Typ G: Wiistenrot

Typ B: Utopie

Sozio-demographische Faktoren

Demographische
Ausgangssituation

wDemographisches
Risiko" insgesamt

Sozialstrukiur

Lokales Sozialkapital

Physisch-bauliche Faktoren

Lage (stadiriumlich)

Qualitit Wohnumfeld*
und Stidtebau

Infrastrukturausstattung

Qualitit der Bausubstanz

s

Immaobiliendkonomische Faktoren

Eigentiimerstruktur

Lokaler Wohnungsmarkt

Image (extern)

+|+ e

Zielgruppenadaptivitit**

+

* Senioren- und/oder Familienfreundlichkeit, Aufenthaltsqualitit

*# Flexibilitdt der Wohngrundrisse, Funktionalitiit, Variabilitét fur unterschiedliche Lebensstil-

und Haushaltstypen

sehen werden. Ein wichtiges Potenzial der Altbauquartiere
ist zudem deren Zielgruppenadaptivitét. So heilit es, dass die
Bestdnde ,,gut anpassbar an sich wandelnde Bediirfnisse*
seien und ,,Bau- und Wohnungstypen [...] unterschiedli-
chen Haushaltstypen attraktiv erscheinen” konnen (Delphi
2007/2008). Als schwierig werden die kleinteiligen Eigen-
tiimerstrukturen sowie die teilweise schlechte Bausubstanz
erachtet.

Die Stiarken der vom demographischen Umbruch am
wenigsten betroffenen Quartiere ,,Postmoderne” (Typ F)
und ,,Utopie* (Typ B) sind v. a. die gute Wohnumfeldqualitét
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 Zusammenbhalts im Quartier (lokales Sozialkapital)
als besonderes Kennzeichen herausgestellt wird.

Vor dem Hintergrund dieser typologischen Differenzie-
rung wird deutlich, dass kiinftige Quartiersentwicklungs-
strategien aus Sicht der verschiedenen Akteure und unter
Beriicksichtigung der wichtigsten Einflussfaktoren auf kon-
krete Quartiere abgestimmt werden miissen. Dennoch gibt
es fiir die Zukunft einige grundlegende Pfade der Quartiers-
entwicklung, die sich in der Delphi-Befragung herauskris-

tallisiert haben und im Folgenden als Metatrends erldutert
werden.

2.3.2 Sieben Metatrends der Quartiersentwicklung’

Um Metatrends, also ,,Trendfamilien der Quartiersentwick-
lung zu extrahieren, sollten von den Experten in der ersten
Welle 47 Aussagen zu moglichen Quartiersentwicklungs-
trends auf einer Skala bewertet werden, um diese Einschiit-
zungen dann gegebenenfalls in der zweiten Befragungsrunde
noch einmal zu kalibrieren. Erwartungsgemafl hat in der
zweiten Welle eine deutliche Angleichung der Expertenmei-
nungen stattgefunden.'® Im Folgenden werden wesentliche
Grundtendenzen und Thesen der zukiinftigen Quartiersent-
wicklung aus Sicht des Delphi-Panels skizziert.

15 Die Reihenfolge der Metatrends 1 bis 7 stellt keine Rangfolge der
Expertenbewertungen dar.
' 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).
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Metatrend 1: Stadtregion — Reurbanisierung und
Mikrodifferenzierung

Hinsichtlich der kiinftigen Quartiersentwicklung messen
die Experten regionalen Wohnungsmarkttrends eine grof3e
Bedeutung bei. Im demographischen Wandel wird laut Del-
phi-Panel die Konkurrenz zwischen den Quartieren bzw.
Wohnungsbestinden in differierenden Quartierszusam-
menhingen zunehmen (6,8)", allerdings ,,sehr abhingig
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 stidtischen
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/
Steinfithrer 2006; Sigismund 2006; Gatzweiler/Maretzke
2008). Die Mehrheit der Delphi-Experten ist der Meinung,
dass die Bewegung ,,zuriick in die Stadt™ ein echter Trend
sei, allerdings sozial (nach Alters-, Einkommens-, Lebens-
stilgruppen) und raumlich selektiv (es profitieren nur attrak-
tive Quartiere; Trend nur fiir groBere, attraktive Stéddte)
ausfallen und dabei ,,cher qualitativ als quantitativ verlau-
fen werde (Delphi 2007/2008).

Fiir die Entwicklung von Stadtquartieren ist der Reurba-
nisierungstrend gleichbedeutend mit einer fiir Anbieter
giinstigeren Marktentwicklung. Vor dem Hintergrund des
demographischen Wandels steht dann dem relativen Anbie-
termarkt in (manchen) Kernstddten ein relativer Nachfra-
germarkt in den Suburbs gegeniiber. Diese Situation wird
sich jedoch nicht als Kernstadt-Umland-Disparitét, sondern
als ein nach Lagen und Quartierstypen differenziertes klein-
rdumliches Mosaik darstellen.

Metatrend 2: Heterogenitdt schldgt Homogenitdt

Von den Delphi-Experten wird stddtebauliche Heterogenitit
als forderlich, stadtebauliche Homogenitét als hemmend fiir
die Quartiersentwicklung erachtet (7,1). Allerdings weisen
die Experten darauf hin, dass ,stidtebauliche Homogeni-
tit [...] bei hoher stddtebaulicher Qualitit (Beispiel Hol-
lander-Viertel in Potsdam)“ durchaus ein Vorteil sein kann,
dagegen ein ,,Nachteil bei geringer Qualitdt/Monotonie®.
Zudem ,konnen homogene Strukturen sehr stabilisierend
wirken, wenn es innerhalb der Gebdude (eine) Heteroge-
nitdt der Angebote gibt“. Nicht zuletzt ist der Quartierstyp
entscheidend: Fiir GroBwohnsiedlungen (Typen D, E) sowie
fiir Quartiere der Nachkriegszeit (Typ C) wird stadtebauli-
che Homogenitét von den Experten als Entwicklungshemm-
nis gesehen, ,,bei Altbauquartieren (Typ A) ldsst sich dies m.

17 In Klammern das arithmetische Mittel der zweiten Welle aus einer
Skala von 0 bis 9.

E. nicht sagen“, ebenso wenig fiir Einfamilienhaus-Quar-
tiere (Typen G, H) (Delphi 2007/2008).

Die Zukunft gehort 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).'"® Deshalb sollten nach Meinung der
Experten kiinftige Quartierskonzepte offen fiir alle mog-
lichen Nachfragergruppen sein (6,6). Das bedeutet fiir die
Wohnungswirtschaft, dass es immer wichtiger wird, bei der
zukiinftigen Bestandsentwicklung die zunehmende Aus-
differenzierung von Zielgruppen zu beriicksichtigen (6,4)
(Delphi 2007/2008; vgl. Erpenbach 2006).

Metatrend 3: Sozialkapital: Zentrale Basis fiir nachhaltige
Quartiersentwicklung

Nach Einschitzung der Experten stellt nachbarschaftliches
Sozialkapital — stets begriindet auf einer gewissen Ortsbin-
dung — eine der wichtigsten Grundlagen fiir 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“ fiihren (vgl. auch Rohr-Zéanker 1998).

Ein sehr groies 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 stad-
tebauliche und sozio-demographische Mischung im Quar-
tier zu setzen. Zusétzlich miissen Moglichkeiten geschaffen
bzw. gefordert werden, welche nachbarschaftliche Kontakte
ermoglichen, stabilisieren und intensivieren.

Metatrend 4: Qualitdt schldgt Quantitdt

Vor dem Hintergrund zunehmend schrumpfender Woh-
nungsmarktregionen in Deutschland und der daraus fol-
genden grofleren Wahlfreiheit der Nachfrager wird die
stadtebauliche Qualitdt eines Wohnquartiers nach Mei-
nung der Expertenmehrheit zunehmend wichtiger (7,2). In
diesem Zusammenhang kann eine Qualititsoffensive im
Wohnungsbau, z. B. durch eine Kombination von Neu- und
Riickbau sowie Umbau im Bestand, stabile und zukunfts-
fahige Quartiere garantieren (7,0). Aber ,,0b und wie sich
die Nachfrage (durch eine Qualititsoffensive) verdndert,
ist von der (jeweiligen) demographischen Entwicklung® im
Verdichtungsraum abhingig, so ein Experte. Zudem koénne
»eine Qualitdtsoffensive [...] natiirlich 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 fiihren“ (Delphi 2007/2008; vgl. Schauerte/Klein
2002). Zudem werden ,,demographische Infrastrukturen®
wie beispielsweise Einrichtungen fiir Familien oder fiir
Senioren im Quartier stirker 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 Strukturbriiche (7,2). Dazu
gehoren Instrumente wie ein stadtweites Quartiersmonitoring
(vgl. Jacob/Knieling 2009) oder ein Bestandsmonitoring,
um frithzeitiges Handeln zu ermdglichen. In manchen, im
Rahmen der Gesamtstudie durchgefiihrten Face-to-Face-
Experteninterviews, wurde jedoch gerade bei Entscheidern
aus der Wohnungswirtschaft ein iiberraschend 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 ,,abhdngig von der Unternehmensstrategie“(Delphi
2007/2008). Im wissenschaftsnahen und kommunalen
Bereich ist das Problembewusstsein bzw. die Kommuni-
kationsbereitschaft deutlicher ausgeprigt — jedoch miissen
hier auch seltener direkte und weitreichende wirtschaftliche
Entscheidungen getroffen werden.

Metatrend 6: Quartiers-Governance — integriert,
kooperativ und partizipativ

Beziiglich der Frage, wie man die kiinftige Quartiers-
entwicklung angesichts der sich verdndernden 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 fiir einzelne Anbieter-
gruppen zu. Kurzfristig agierende Investoren werden auch
zukiinftig kaum mit kommunalen Akteuren zusammen
arbeiten®. In einem anderen Fall hieB3 es: ,,Kooperationsnot-
wendigkeit nimmt zu, die -bereitschaft leider nicht immer*
(Delphi 2007/2008). Wie ausgeprdgt die Kooperations-
bereitschaft im Einzelfall ist, hdngt im Wesentlichen von
der jeweiligen Akteurskonstellation und damit auch von
der Eigentlimerstruktur im Quartier ab. Die Prisenz vieler
Kleineigentiimer, die zudem in der Regel iiber relativ wenig
investive Mdglichkeiten verfiigen, erschwert eine quartiers-

bezogene Kooperation.”” Aber auch im giinstigeren Fall
einiger weniger Grofleigentiimer 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-Griinau).

Zudem fiihrt das Auftreten von Private Equity Fonds und
Real Estate Investment Trusts auf den deutschen Wohnungs-
mirkten aufgrund des Misstrauens auf der Akteursebene
zu nicht unerheblichen Entwicklungshemmnissen (Werm-
ker/Heil 2006). Auch ,drohende® Verkdufe kommunaler
Gesellschaften lassen oft jegliche Form von Strategie in den
Schubladen verschwinden und fithren mancherorts zu einer
bloBen 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 Féllen, in denen diese als
Grofleigentiimer in einem Quartier auftreten und dadurch
einseitige Abhéingigkeiten entstehen (6,4).

Einer Akteursgruppe, die immer wieder als Hoffnungs-
triger kiinftiger Quartiersentwicklung angefithrt 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 Professionalitit oder mit der prekdren Altersstruktur
einiger Genossenschaften zusammenhéngen.

Metatrend 7: Quartiersorientierung — zunehmende
Konvergenz in Wirtschaft und Kommunen

Nach Einschdtzung des Delphi-Panels bleibt das Quartier
auch kiinftig im Fokus integrierter Stadtentwicklungspolitik
(7,6). Mit dem ,,Soziale Stadt“-Programm und den Program-
men ,,Stadtumbau Ost/West“ wurde der Fokus bereits auf
die sozialrdumliche Quartiersebene gerichtet. Damit gingen
Verwaltungsreformen einher, im Rahmen derer auf kom-
munaler Ebene sektorale Versdulungen durch integrierte
und raumbezogene Querschnittsstrukturen ersetzt werden
sollten (vgl. Franke/Lohr/Sander 2000), was sich in eini-
gen Kommunen mehr, in anderen weniger durchgesetzt hat.
Aber nicht nur hier, sondern auch in den Unternehmen halt
der Quartiersmafstab allméhlich Einzug (z. B. Junker 2007,
Hoppenstedt 2009). Das Quartier wird mehr und mehr zu
einem Verkaufsargument oder Unique Selling Proposition
fiir Wohnungsbestinde (7,7). Erste Entwicklungen in die-
ser Richtung sind heute schon erkennbar, z. B. in Werbe-

Y Hier sind Instrumente wie ,Housing Improvement Districts,
,Neighbourhood Improvement Districts* oder Eigentiimerstandort-
gemeinschaften sinnvoll, mit deren Hilfe Eigentiimer 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 zunéchst als ein unmdogliches
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 groBes Bediirfnis
nach Komplexitétsreduktion, Typisierung und modellhaf-
ter Darstellung gab. Denn die Herausstellung typischer
Akteurskonstellationen und charakteristischer Einfluss-
faktoren sowie die Identifikation von Metatrends kon-
nen helfen, konkrete Quartiere besser einzuordnen, deren
spezifische Problemlagen pridgnanter herauszustellen und
mafgeschneiderte Problemlosungen zu entwickeln. Die
Delphi-Methode erwies sich fiir dieses komplexe Thema als
probates Explorationsverfahren. Es wurden systematisch
Experteneinschidtzungen generiert, strukturiert, gebiindelt,
sortiert und in einer zweiten Welle einem Reflexionsprozess
unterworfen.

Inhaltlich hat das Delphi-Projekt aufschlussreiche Ergeb-
nisse erbracht. Zum einen wurden Ist-Zustdnde 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-
nungseigentiimer, Kommunalverwaltung und Nachfrager/
Bewohner im Bestand), als Aktionszentrum heraus — noch
vor der Kommunalpolitik und iibergeordneten politischen
Ebenen.

Des Weiteren erfolgte eine Bewertung der Einflussfak-
toren im Quartier. Dass insbesondere die Quartiersorientie-
rung in der Wohnungswirtschaft mit groBem Konsens als
Haupteinflussfaktor genannt wurde, ist ein bemerkenswer-
tes Ergebnis. Mit diesem Faktor, so konnte man etwas iiber-
spitzt formulieren, steht und féllt der kiinftige Erfolg von
Quartieren in nachfragerfreundlichen Mérkten. Viele weitere
,weiche Faktoren® landeten in der Relevanzskala weit oben,
z. B. die Kooperationsbereitschaft der Akteure, das Image
des Quartiers und die Qualitit des dffentlichen Raums, und
geben wichtige Hinweise zu kiinftig bedeutsamer werden-
den Handlungsfeldern. Hier wire etwa der Aufbau von stra-
tegischen Akteursnetzwerken urbaner (Quartiers-)Regime,
Neighbourhood Branding-Prozesse, die Aufwertung von
Abstandsflichen oder die Stadtmoblierung im Sinne eines
systematischen, integrativen Place Makings zu nennen.

Auch die Stirken-Schwéchen-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
héufig erforderliche Diversifizierung des Wohnungsschliis-
sels und Erhohung der Zielgruppenadaptivitit in Quartieren
des Typs ,,Aufbau®, um nur ein Beispiel zu nennen.

Dariiber 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
tatsdchlich eine hohe Relevanz fiir die kiinftige Quartiers-
entwicklung als ,,Emerging Trends* haben werden.

Letztlich eignen sich die aus der Delphi-Befragung abge-
leiteten Aspekte praktisch durchgehend fiir 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 konnen. Die engagierte Beteiligung und das
deutliche Eigeninteresse der Delphi-Experten am Thema
Quartiersentwicklung legen eine intensivierte, erweiterte
theoretische und empirische Beschéftigung nahe (vgl. auch
Schnur 2008b).
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