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.,Demographic Impact 2030“ — Szenarien der Wohnquar-
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Summary

This paper aims to analyse today’s conditions and possible consequences of
“demographic impact” on urban neighbourhoods. Although the spatial meso-level
of the neighbourhood is considered a very important framework by most of the
experts, the largest research gaps regarding demographic change are seen at this
level. This could be an expression of methodological complications one will
encounter in neighbourhood research. Consequently the study adopts a research
design that is based on alternative techniques like the scenario method and a
supporting Delphi expert survey. In a comparative investigation in four German
cities (Berlin, Brandenburg an der Havel, Leipzig and Essen), 24 neighbourhoods
with different age structures and varying urban shapes were explored and
consolidated into a neighbourhood typology. Based on this, scenarios were
generated that lead to a toolbox for municipalities as well as for housing companies.
In the end the research is condensed again in a demographically focused
neighbourhood change model based on different modes of governance.

1 Einleitung

Angesichts der Konjunktur demographischer Themen seit den 1990er Jahren ist es
auf den ersten Blick erstaunlich, dass die kleinrfAumige Ebene in der bevdlkerungs-
und stadtgeographischen Forschung und in den Fachdiskussionen bislang nur eine
untergeordnete Rolle gespielt hat. Erst seit einigen Jahren finden sich vermehrt
Arbeiten, die sich mit demographischen Auswirkungen auf der Stadtteilebene
befassen (z.B.HER 2009; KNABE2008). Auch in aktuellen Politikfeldern wie
,S0ziale Stadt’, ,Stadtumbau Ost/West" oder im Rahmen der Einfuhrung von
Business-, Housing- oder Neighbourhood Improvement Districts (BID, HID, NID;
vgl. PREY u. VOLLMER 2009; GORG012008) und auch von Neighbourhood Bran-
ding (vgl. GoTHEet al. 2007; ESSELTU. ZMMER-HEGMANN 2008) entstehen neue
Perspektiven auf das Quartier (vgl. die Beitrdge zum Stand der Quartiersforschung
in SCHNUR 2008a). Viele Studien kommen aus dem Bereich der Auftragsforschung
und zeichnen sich gleichermalf3en durch kreatives Potenzial wie durch Theoriearmut
aus. Es handelt sich dabei oft um Fallbeispiele, ,Good Practice“-Untersuchungen
oder allgemeinere stadtentwicklungs- oder wohnungspolitische Gutachten.
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Dennoch gibt es auch Forschungsansatze auf Quartiersebene, die umfassender
konzipiert sind: Dazu gehort etwa das BBR-ExWoSt-Forschungsfahibvatio-

nen fur familien- und altengerechte Stadtquartiere* (BMVBS u. BBR 2007), das im
Rahmen des BMBF-REFINAProgramms durchgefiihrte Projekt ,Nachfrageorien-
tiertes Nutzungszyklusmanagement — ein neues Instrument fir die Flachen sparen-
de und kosteneffiziente Entwicklung von Wohnquartieren?gB et al. 2009) oder

das EU-Projekt ,Re Urban Mobil*, in dem dezidiert innerstédtische Wohnquartiere
unter die Lupe genommen wurdemn@s$Ee et al. 2006). An der Universitat Leipzig
wurden ebenfalls im Rahmen eines ExWoSt-Forschungsfelds (,Stadtquartiere im
Umbruch®) Szenarien und Modellrechnungen zur Entwicklung von Stadtquartieren
im Stadtumbau entwickelt (WONER 2007). Letzteres ist das einzige bekannte
Projekt, das eine Generalisierung von (einigen, auf Leipzig bezogenen) Quartier-
stypen sowie eine systematische Zukunftsbetrachtung wagt. Insbesondere in diesem
Bereich kann man ein betrachtliches Forschungsdefizit erkennen, zumal Ubertrag-
bare Zukunftsinformationen als wichtiges Planungsinstrument im demographischen
Umbruch gelten kénnen.

In diesem Beitrag werden Ergebnisse eines gréf3eren empirischen Forschungs-
projekts (im Folgenden ,Demolmpact-Studie* genannt) préasentiert, das genau in
dieser Forschungsliicke angesiedelt ist (detaillieeN&R 2010)% Eine Grund-
annahme ist hier, dass die Herausforderungen, die der demographische Wandel auf
der Quartiersebene mit sich bringt, in vielen Fallen nur in vernetzten (gegebenen-
falls kooperativen) Akteurs-Settings zu bewadltigen sein werden (vgl. H20Q2€;

SELLE 1994). Am Beispiel eines ausgewahlten Quartiers sollen deshalb Méglich-
keiten aufgezeigt werden, Governance-Defizite im kleinrAumigen demographischen
Umbruch zu erkennen, gegenzusteuern und so eine nachhaltige, Ressourcen scho-
nende Quartiersentwicklung zu ermdglichen. Zentral ist die Frage, wie ,Quartiers-
Zukunfte" typischerweise aussehen kénnten, ob es charakteristische Entwicklungs-
pfade (Szenarien) gibt und wie man diese ,Zukinfte* mit Hilfe von passenden
»100Is" gestalten kdnnte. Durch den methodischen Fokus auf Zukunftsexploration
sollen insbesondere mittel- bis langfristige Regulationsmdglichkeiten fur Kommu-
nen und Wohnungswirtschaft aufgezeigt werden, ohne dabei in ,steuerungsoptimi-
stische Verklarungen® zu verfallen gbize 2009, 27).

2 Konzeptioneller Zugang der Demolmpact-Studie

Unter dem ,demographischen Impact” soll hier die Summe der Effekte sozio-
demographischer Prozesse in einem bestimmten rAumlichen und zeitlichen Rahmen
verstanden werden, also etwa bevdlkerungsgeographisch relevante Vorgange wie
Zu- und Abwanderungen (Umzige, Binnen- und AuRenwanderungen), soziodemo-
graphische Strukturverdnderungen (u.a. Lebensstil-Pluralisierung) und der in-situ-
Wandel durch natiirliche Bevoélkerungsvorgange in einem Quartier als Gesamtheit

! BBR = Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung, ExWoSt = Fagspinogramm ,Experimentel-
ler Wohnungs- und Stadtebau*.

2 REFINA = Forschungsprogramm ,Reduzierung der Flacheninariemabme und ein nachhaltiges
Flachenmanagement*.

% Ich danke der Deutschen Forschungsgemeinschaft (DFG) firr die groREigigeung dieses Vorha-
bens.
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der Lebensverlaufe der dort ansassigen Bewdhasiist davon auszugehen, dass
sich — anders als bei interregionalen Entwicklungen — der demographische Impact
im Wohnquartier eher an lokalen bzw. (stadt)regionalen Wohnungsmarkt- und
kommunalpolitischen Settings ausrichtet und damit auch in lokale Governance-
Strukturen eingebettet ist (vglUBHER u. £HLOMER 2003). Dies ist auch an dem

in Abbildung 1 dargestellten Modell abzulesen, das den sozio-demographischen
Wandel in einem Wohnquartier beschreibt. Es werden einerseits (grob verein-
fachend) zwei Altersgruppen betrachtet, die ,Silver People®, also die Alteren, sowie
— in Abgrenzung dazu als ,Copper” bezeichnet — die jingeren Alterskohorten.
Andererseits wird nach sozialem und demographischem Wandel im engeren Sinne
unterschieden. Dieser differenziert sich zum einen kohortenspezifisch aus (etwa
indem Geburtenzahlen sinken, die Lebenserwartung steigt und vielfaltige alters-
spezifische Lebensstile entstehen). Zum anderen variieren auch die Struktur- und
Handlungsfolgen des Zweiten Demographischen UbergargsAEGHE 1992),

die sich in einem Spektrum von Mobilitat (,Copper*) bis zu Persistenz (,Silver®)
und von Schrumpfung (durch Geburtenausfalle) bis zur strukturellen Alterung
(durch die Zunahme &lterer Haushalte) bewegen. Mit zunehmender demographi-
scher Homogenitat nimmt auch der potenzielle Impact des demographischen
Umbruchs in einem Quartier zu (z. B. als demographische Welle oder Immobilien-
Abwertungszyklus).

Die Demolmpact-Studie ist im Grenzbereich zwischen strukturellen Kontexten
und handlungsorientierten Steuerungszielen verortet. Dazu wurden entsprechende
Theorieansatze fir beide Seiten inwertgesetzt: die Urban Regime TheorEe(S
1989) und der Sozialkapitalansato{@MAN 1991) einerseits sowie der Neighbor-
hood Life Cycle (vgl. BURNE 1981) und Konzepte der ,Housing Demography*
(z.B. MYERS 1990) andererseits (weiterfihrentHBIUR 2010): Letztere beschéftigt
sich — vor allem auf der Basis von Zensus-Auswertungen — mit der Schnittstelle
zwischen Wohnsituation und Haushaltsentwicklung u.a. auf der kleinrAumigen
Ebene. Auf dieser Ebene ist auch der klassische Neighborhood Life Cycle von
Hoover und Vernon angesiedelt, der die zyklische Entwicklung eines Quartiers
vom Aufbau tber den Verfall bis zum Wiederaufbau anhand einer Vielzahl von
strukturellen Kriterien beschreibt. Die Urban Regime Theory systematisiert als
Urban Governance-Ansatz die Beobachtung, dass die heutige Stadtentwicklung
nicht ,top down" in einer ,Hierarchie von Amts wegen" organisiert wird, sondern
durch eine komplexe netzwerkbasierte Aushandlung unterschiedlichster Akteure,
darunter insbesondere auch Unternehmen, vonstatten geht. Je nach Ausgangslage
bilden sich relativ stabile lokale Regime heraus, die fir eine gewisse Zeit die
Stadt(teil)entwicklung dominieren. Die handlungstheoretisch ausgerichtete Variante
des Sozialkapitalkonzepts ist hinsichtlich des Netzwerksaspekts auf der Ebene
professioneller Akteure (z.B. in urbanen Regimen) ebenso fruchtbar wie auf der
Bewohner-Ebene in einem Quartier, wo man auf geschlossen-exkludierende oder
offen-integrierende soziale Situationen und damit auf unterschiedliche Entwick-
lungsvoraussetzungen trifft.

4 Quartier wird hier als kontextuell eingebetteter, durch agtemd interne Handlungen sozial kon-
struierter, jedoch unscharf konturierter Mittelpunkt-Ort alltaglicher Lebenswelten und individueller
sozialer Spharen, deren Schnittmengen sich im raumlich-identifikatorischen Zusammenhang eines
Uiberschaubaren Wohnumfelds abbilden, verstanden (ebers@s2008b, 40).
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Abb. 1: Grundlegende Prozesse des demographischen Impacts in Wohnquartieren

Quelle: eigene Darstellung

390



».Demographic Impact 2030“

Der demographische Wandel bringt es weiterhin mit sich, dass sich eine entspre-
chende Forschung auf mehreren MalRstabsebenen bewegen muss (,Bezugsgro-
Ren). Diese Dualitaten spiegeln sich auch in der Methodik wider, wo auf der
Handlungsebene verschiedene Governance-Modi und auf der Strukturebene ver-
schiedene Quartierstypen verhandelt werden. Schlieflich folgt als Ergebnis eine
handlungsorientierte Toolbox (,was tun?“) sowie ein Quartiersentwicklungsmodell,
das eher an der Strukturebene ansetzt und insbesondere die Zyklizitatsidee aus den
Strukturtheorien aufgreift.

Eine der grundlegenden Annahmen der Studie ist die Uberzeugung, dass die
kiinftige Entwicklung von Wohnquartieren bzw. das Ausmalf3 des zu erwartenden
demographischen Impacts auch von deren Adaptivitat an kiinftige Markterforder-
nisse abhangt. Die Adaptivitat wiederum ist vom verfuigbaren investiven privaten
oder o6ffentlichen Kapital abhangig, aber auch davon, wie problematisch es fiir die
Akteure je nach Quartierstyp aufgrund der heutigen Strukturen ist, flexibel auf neue
Herausforderungen zu reagieren. In diesem Zusammenhang kommt auch der
lokalen Akteursstruktur, den handelnden Entscheidern eine grof3e Bedeutung zu.
Die direkte, komplexe Wohnungsmarktwirksamkeit des demographischen Impacts
erschwert die Quartiersanalyse zwar auf der einen Seite, auf der anderen Seite aber
liegen genau hier die Steuerungsoptionen und somit der Schlissel zu geeigneten
Governance-Formen.

Der betrachtete Zeitraum reicht bis in das Jahr 2030. Dafiir sprechen verschiede-
ne Faktoren, wie etwa die Abschwachung des Remanenzeffekts (d.h. die Persistenz
sich verkleinernder Haushalte in Wohnungen oder Hausern, die fiir den lebens-
zyklischen Grundbedarf eigentlich zu groR sind) oder der Ubergang der Nach-
kriegs-Baby-Boom-Generation ins Seniorenalter.

Aufgrund der vielen kleinrdumigen Unwéagbarkeiten ist es nicht moglich, eine
Quartiersentwicklung tber 20 oder 30 Jahre mit klassischen quantitativen
Prognose-Instrumentarien sinnvoll zu beschreiben. Trotzdem muss man den ,long
view" (SCHWARTZz 1995) nicht grundsétzlich meiden. Auf einer breiten empirischen
und methodologischen Basis ist es an der Schnittstelle zwischen quantitativem und
qualitativem Arbeiten moglich, tragfahige, in Wissenschaft und Praxis verwertbare
prognostische Ergebnisse zu produzieren (VOIENS 1996). Insbesondere die
Szenariotechnik bietet hier gute Méglichkeiten, weshalb diese auch im hier dar-
gestellten Projekt eingesetzt wurden.

3 Methodik

3.1 Auswabhl der Untersuchungsgebiete

Die empirische Feldarbeit wurde in Berlin, Leipzig, Essen und Brandenburg an der
Havel durchgefuhrt. Als Auswabhlkriterien fur diese Modellstadte wurden demogra-
phische Indikatoren herangezogen, die zu einem projektinternen Stadteranking
stagnierender und schrumpfender Stadte fiihrten (Anteil der Kinder unter sechs
Jahren, Entwicklung dieses Indikators 1995-2000 sowie Status quo 2000 und
Zusammengefasste Geburtenziffer 2000; Datenbasis: INKAR/BBR). In den zu
untersuchenden Stadten sollte der demographische Wandel bereits mehr oder
weniger spirbar sein, jedoch sollten keine ,katastrophalen* Ausgangssituationen
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vorherrschen, um die Vergleichbarkeit und eine gewisse Generalisierbarkeit nicht
von vornherein zu gefahrden. Dartiber hinaus wurden eine Grof3en- und Ost-West-
Differenzierung sowie das Vorhandensein von demographisch sensibilisierten

Governance-Ansatzen als Kriterien herangezogen. Als Hauptmerkmal zur Auswahl

der Untersuchungsquartiere innerhalb der Stadte diente die Altersstruktur (,homo-

gen“ alt oder jung anhand des Anteils an Einwohnern Uber 65 bzw. unter sechs
Jahren sowie ,heterogen” im Sinne einer Anndherung an eine stationare Modell-
bevélkerung, d.h. eine theoretische demographische Struktur, die sich bei kon-
stanter Bevolkerungszahl selbst reproduziert), weiterhin wurden auch stadtebauli-
che Kriterien und lokale Besonderheiten einbezogen. Der Median der Bevdlke-

rungszahl in den Quartieren lag bei ca. 8.000 Einwohnern. Tabelle 1 gibt einen

Uberblick uber die 24 ausgewéhiten Untersuchungsquartiere.

Berlin Leipzig Essen Brandenburg
yalt” Hans-Loch-Viertel Molkau Fulerum-Haarzopf| Nord
(@) Planterwald Marienbrunn | Uberruhr-Hinsel | Kirchméser
Am Krusenick Schonefeld-Ost
Karl-Marx-Allee Sud
Jung” Fort Hahneberg Volkmarsdorf | Katernberg Hohenstiicken
) Pulvermiihle SchleuBig Vogelheim

Kotti/Wassertorplatz

=

.heterogen“ | Gartenstadt Neutempelho Margarethenhthe
(h) BelR3-Ludecke-Siedlung Horst
Méarkisches Viertel

Tab. 1: Untersuchungsgebiete in den Stadten nach altersstruktureller Einordnung
im jeweiligen stadtischen Kontext Quelle: £HNUR 2010

3.2 Empirische Untersuchungen

Die empirischen Untersuchungen der Quartiere wurden konzeptionell durch den
Lebenszyklusansatz (z.B. Alter, HaushaltsgréRe etc.), den Lebenslagenansatz (z. B.
Beruf, Einkommen, Bildung) sowie den Lebensstilansatz als ergdnzendes Er-
klarungsmodell vorstrukturiert. Ziel war es, die Vielfalt heutiger demographischer
Prozesse anhand konkreter Quartiere nachzuvollziehen und in ,Quartiersdossiers*
strukturiert zu dokumentieren. Die Dossiers umfassen Informationen unterschied-
lichster Natur, wie z.B. quartiersbezogenes Kartenmaterial, Interviewzitate aus vor
Ort durchgefuhrten qualitativen Bewohner- und Experteninterviews, statistische
Kennziffern, Vor-Ort-Beobachtungen sowie eigene Modellrechnungen der naturli-
chen Bevoélkerungsentwicklung. Diese Ergebnisse einer konkreten, intensiven
Quartiers-Empirie dienten spater als eine wichtige Ausgangsbasis fir die Szenario-
entwicklung. Eine weitere Fundierung des Szenarioprozesses wurde mit Hilfe einer
zweistufigen flankierenden Delphi-Befragung unter anderem bei kommunalen und
wohnungswirtschaftlichen Experten vorgenommen (,Paper-and-pencil-Delphi*,
FINK u. SEBE 2006, 273¥. Inhaltlich deckte die Delphi-Befragung das gesamte

5 An der ersten Runde nahmen 47 (von 76), an der zweiteBrghibnisse aus der ersten Phase reflektie-
renden Runde noch 36 (von 47) Experten teil.
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Themenspektrum des demographischen Impacts auf der Quartiersebene ab (vgl.
SCHNUR 2010).

3.3 Von Quartieren zu Quartierstypen

Als Grundlage fur die Quartierstypisierung dienten die erwahnten Dossiers. Ein
hier mit dem Hinweis auf die Gesamtstudi€{S8Ur 2010) nicht weiter zu ex-
plizierendes Variablenspektrum wurde einer hierarchischen Clusteranalyse unterzo-
gen, aus der zehn Cluster mit relativ konsistenten stadtebaulichen Typen resultier-
ten. Ein weiterer qualitativer Abwagungsprozess ergab schlielilich acht Quartier-
stypen, die im Wesentlichen stédtebauliche Leitbilder und entsprechende Baufor-
men reprasentieren (siehe Tabelle 2). Auf der Basis dieser Typologie wurden in
einem weiteren Schritt die Szenarien aufgebaut.

Typ | Kurzbezeichnung Kurzcharakteristika
INDUSTRIE Grunderzeitliche Stadterweiterung bis 1920, Zechensiedlungen
B UTOPIE Gartenstadt/Reformwohnungsbau der 1920er/1930er Jahre
AUFBAU Nachkriegsstadtebau der 1950er/1960er Jahre (u.a Zeilenbau-
Siedlungen)
URBAN Urbanitat durch Dichte (1960er/1970er Jahre)
E PLATTE OST Sozialistischer industrieller Wohnungsbau (1970er/1980er Jahre)
POSTMODERNE Postmoderne Projektentwicklung (Geschosswohnungsbau ab
1990er Jahre)
G  WUSTENROT Ein- und Zweifamilienhaus-Gebiete (seit 1960er/1970er Jahren
bis heute)
H  VILLAGE REVISITED | Mischgebiete/Uberprégte alte Dorfkerne

Tab. 2: Typologie stadtischer Wohnquartiere*
* Quartiere suburbaner oder peripherer Regionen wurden hier nicht erfasst Queler2010

3.4 Szenarioentwicklung mit Hilfe der Szenariotechnik

Szenarien kénnen eine Vielzahl moglicher, denkbarer Zukinfte darstellen und
unterscheiden sich dadurch grundlegend von herkémmlicher quantitativer Progno-
stik. Das Szenarioprinzip wird meist anhand des ,Szenario-Trichters" veranschau-
licht, der, ausgehend von der Gegenwart den grof3en, aber keineswegs unbegrenzten
Moglichkeitsraum der Zukunft repréasentiert (Abb. 2).

So kreativ der Szenarioprozess auch sein mag, sollte er doch keineswegs errati-
sche Zukunftsgeschichten produzieren. Die hier verwendete Methode der ,Szena-
riotechnik” (u.a. nach RBNITz 1992) basiert auf einer abgestuften, klar strukturier-
ten und transparenten Vorgehensweise, die qualitative und quantitative Mittel
miteinander verknlpft (vgl. die Beitrdge iniMs 2006): Zunéchst wird das
Gesamtsystem analysiert, hier also die Rahmenbedingungen der Wohnquartiers-
entwicklung in einer Kommune. Darauf aufbauend entsteht ein ,Systembild®, in
dem die Beziehungen zwischen einzelnen Elementen dargestellt werden. Danach
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. R Visionen, Utopien,
Dtlskontlnwtat Zukunftsentwoife
wild card
/7 Szenario A
S piECHR : Szenario B
Daten,
bisherige ;
Entwicklung Szenario C
Szenario B
: - Szenario D
Szenario-Treiber
Vergangenheit Gegenwart Zukunft
Abb. 2: Das Szenario-Prinzip Quelle: GRAF u. KLEIN 2003, eigene Darstellung

werden System-Einflussfaktoren recherchiert und zu Gruppen zusammengefasst.

Im Demolmpact-Projekt wurde unter anderem hier die Delphi-Befragung als

besondere methodische Erweiterung genutzt. Die Einflussfaktoren werden an-

schlieBend in einer Wirkungsmatrix miteinander verknipft. Aus dieser Matrix
erstellt man ein ,Systemgrid“, in dem die Einflussfaktoren je nach Passivitats- oder

Aktivitatsgrad graphisch sortiert werden. Ziel dieser visualisierten Darstellung ist

es, die Schlusselfaktoren herauszufinden, also Faktoren, die besonders aktiv und

gleichzeitig stark beeinflussbar sind, somit also ideale Ansatzpunkte flr spatere

Handlungsempfehlungen darstelfedie Schlisselfaktoren und deren verschiedene

Zukunftsauspragungen werden in einer weiteren Matrix miteinander in Beziehung

gesetzt. Daraus lassen sich softwaregestitzt konsistente (Roh-)Szenarienbindel

errechnen und aus diesen wiederum den Kontext fur die zu schreibenden Szenarien
ableiten, gleichsam die ,Bihnen” fir entsprechende ,Theaterstiicke".

Die Rohszenarienbindel wurden nach eingehender Analyse als vier unterschied-
liche Governance-Modi inhaltlich interpretiert:

1. Szenario .1 mit dem Titel ,Pro Quartier!*, in dem alle Akteure mehr oder weni-
ger an einem Strang ziehen und als proaktives Entwicklungsregime die Quar-
tiersentwicklung als Ganzes férdern,

2. Szenario .2 mit dem Titel ,Pro Quartier?”, das ahnlich aufgestellt ist wie das
erste, in dem jedoch die formulierten Quartiersentwicklungsziele eher halbherzig
durchgesetzt werden (,reaktives Konfliktvermeidungsregime*),

3. Szenario .3 mit dem Titel ,Markt vs. Lokalstaat, in dem Fronten zwischen
privaten und offentlichen Protagonisten der Quartiersentwicklung entstehen
(,progressives Konfliktregime*) sowie

% Folgende Schlusselfaktoren wurden verwendet: VerwertungslogixelVohnungswirtschaft bzw.
Eigentliimer vor Ort, quartiersbezogene Handlungslogiken der Kommune, Bewusstsein gegenuber
demographischen Prozessen in Wohnungsunternehmen und -genossenschaften sowie in Kommunen,
Kooperationsbereitschaft der Akteure und quartiersbezogene Handlungslogiken der Bewohner.
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4. Szenario .4 mit dem Titel ,Quartier des Kapitals“, das auf einer stark rendite-
orientierten Wohnungswirtschaft und einer passiven schwachen Kommune
basiert und hier auch als ,Kapitalverwertungsregime* bezeichnet wird.

Diese ,Rahmen-Szenarien kdnnen anhand der unterschiedlichen Altersstrukturen

(a, j und h) differenziert und fur jeden Quartierstyp konkretisiert werden. Theore-

tisch sind also fur jeden Quartierstyp zwolf verschiedene, also insgesamt theore-

tisch 96 Szenarien moglich (vgl. Tabelle 3). Am Ende wurden 16 nach Plausibili-
tatsgesichtspunkten ausgewahlte Szenarien tatséachlich verfasst.

Im folgenden Abschnitt werden am Beispiel des Quartierstyps H (,Village
Revisited") zwei Szenarien (Ha.2 und Ha.4) zusammenfassend skizziert und ausge-
wertet. Die Szenarien beinhalten neben fiktiven Elementen zum grofRen Teil Infor-
mationen aus der Quartiersempirie, darunter auch kodierte Zitate aus Bewohner-
und Experteninterviews (,B_XY* bzw. ,E_XY*). Der Abschnitt beginnt mit einer
Kurzcharakteristik des Quartierstyps.

F: Postmoderne
G: Wiistenrot
H: Village Revisited

+ demographische Struktur {a/j/h)

®

0

Quartierstypen Q ﬁ‘\kuter.und l.altenterl, aber Stetiger
mitQ=A—H intensiver intensiver Generationen-
: 5 demographi- demographi- Austausch

A: Industrie e 3 L !

8: Utopie scher Impac scher Impac

C: Aufbau

D: Urbanitat

E: Platte Ost alt jung heterogen

Szenario .1
Pro Quartier!

Konzertierte Entwicklungsstrategie
Proaktives Entwicklungsregime

Qa.l

Qj.1

Qh.1

Szenario .2
Pro Quartier?

Halbherzige Quartierssteuerung
Reaktives
Konfliktvermeidungsregime

Qa.2

Qj.2

Qh.2

Szenario .3
Markt vs. Lokalstaat

Verhandlungssache Quartier
Progressives Konfliktregime

Qa.3

Qj.3

Qh.3

Szenario .4
Quartier des Kapitals

Profitorientierung & Passivplanung
Kapitalverwertungsregime

>0 &>

Qa.4

Qj.4

Qh.4

Tab. 3: Ubersicht der Rahmenszenarien

Quelle: £HNUR 2010
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4 Fallbeispiel: Szenarien fur den Quartierstyp ,Village Revisited” (Typ H)
4.1 Charakteristika: Demographisch alt, baulich heterogen, stadtréaumlich peri-
pher
Der Quartierstyp ,Village Revisited” stellt (anders als andere Quartierstypen) einen
haufig vorkommenden Hybridtypus dar, der spezielle Entwicklungscharakteristika
aufweist und in der Literatur erstaunlicherweise weitgehend ignoriert wird. Der im
Stadtraum meist peripher gelegene Typ H fallt vor allem durch seine sehr heteroge-
nen stadtebaulichen Strukturen auf. Industriebrachen, Waldflachen, Gewerbeareale,
kleine Reihenhaussiedlungen, Bauerwartungsland, Mehrfamilienhausanlagen, alte
Dorfkerne und 1930er-Jahre-Villen kénnen unmittelbar nebeneinander auftreten.
So existieren vielfaltige Wohnformen, aber auch ungeordnete stadtebauliche
Gemengelagen. Oft ist die Ausstattung mit Infrastrukturen wenig komfortabel,
sodass z.B. eine PKW-Nutzung obligatorisch ist. Auch die Eigentimer- und Be-
wohnerstruktur ist relativ heterogen: Neben Immobilienunternehmen (z.B. Wohn-
parks) und kleinen Kapitalanlegern als Vermietern gibt es meist eine groé3ere
Gruppe selbstnutzender Wohneigentimer. In Quartieren dieses Typs wohnen
haufig Uberdurchschnittlich alte, gut betuchte, im Quartier stark verwurzelte und
vernetzte Menschen mit eher konservativ-birgerlichen Lebensstilen.

Eine Ausnahme machen hier vor allem einige Familienhaushalte, die in jingst
gebaute Einfamilien- oder Reihenh&user gezogen sind. Diese vereinzelten Neu-
zuzigler 16sen mitunter Konflikte mit Alteingesessenen aus, was auf ein
.Etablierte-Aul3enseiter“-Problem hindeuten kann (vglAE u. S0TSON2006).
Obwohl diese Quartiere so heterogen sind, werden sie von vielen Bewohnern als
einheitlicher baulicher und sozialrAumlicher Zusammenhang wahrgenommen, ein
Umstand, welcher der meist langen Quartiershistorie mit einer Karriere vom Dorf
Uber die Industrialisierung bis hin zu einem randstadtisch gelegenen Stadtteil
geschuldet ist. Auch Neubauprojekte gab es hier ,schon immer*, sie sind also Tell
der kollektiven Quartiers-Erzahlung. Aufgrund der hohen Zielgruppenadaptivitat
des Wohnungsbestands und der Gestaltungsmdglichkeiten in der Flache duRerten
sich die Delphi-Experten im Rahmen des Demolmpact-Projekts optimistisch tiber
die Zukunft dieses Quartierstyps. Als Starken sind noch die qualitativ oft hoch-
wertige Bausubstanz sowie das in der Regel gute Image hinzuzufigen. Typ-H-
Quartiere gelten als gediegen und trotz ihres griinen, ruhigen Suburb-Charakters
noch als recht zentral und zumindest fir PKW-Nutzer gut erreichbar.

Fur den Quartierstyp ,Village Revisited* (,H*) wurden im Rahmen des
Demolmpact-Projekts zwei Szenarien fir jeweils eine demographisch stark gealter-
te Bevolkerung (,a"“) entwickelt, aus denen hier Ausschnitte prasentiert werden.
Auf das ,Schonwetter-Szenario* (Ha.1) und das zugespitzte Konfliktszenario
(Ha.3) wurde zugunsten einer Kontrastierung zwischen einer ,versuchten Koopera-
tion" (Ha.2) und einer ,verpassten Chance" (Ha.4) verzichtet. Das eine Szenario
(Ha.2) beruht auf einer recht briichigen Allianz der lokalen Akteure mit einer
starken, aktiven Kommune im Hintergrund, das andere auf kurzfristigen Rendit-
einteressen und einem passiv auftretenden Lokalstaat (Ha.4).

" Die beiden Szenario-Auswertungen wurden gekirzt, ansonsten jet@rindert ausiNUR (2010,

487ff.) entnommen. Da die Szenarien im Rahmen des Demolmpact-Projekts bereits detaillierte Inter-
pretationen einer mdglichen Zukunft darstellen, soll vermieden werden, dass diese durch weitere
Teilinterpretationen oder Untervarianten widerspriichlich oder inkonsistent werden.
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4.2 Szenario 1: Uberwindung der drohenden demographisch induzierten Krise
(Ha.2)
Quartier H-nau hat die bewegte Geschichte eines ,uberpragten Dorfs" hinter sich:
Industrialisierung und Deindustrialisierung, Wohnungsbau verschiedener Perioden,
neuere Immobilienprojekte und Gewerbeansiedlungen. Insgesamt ist das Quartier
demographisch alt, wenngleich die durchschnittlichen Werte etwas dartiiber hinweg-
tduschen, dass neben vielen Hochbetagten inzwischen auch jingere Haushalte hier
wohnen, vor allem in den neu gebauten Reihenhdusern der 1990er Jahre.

,ourch die rdumliche Isolation am Stadtrand wirkte H-nau wie eine selbst-
sténdige Kleinstadt, nicht zuletzt auch wegen der direkten, aber in der Regel nicht
stérenden Nachbarschaft von Industrie- und Wohnfunktion. Dazu kamen die aus
der industriellen Entwicklung entstandenen attraktiven stéadtebaulichen und ar-
chitektonischen Formen der 1920er Jahre. H-nau bot also interessante Kombina-
tionsmaoglichkeiten von Arbeiten, Wohnen und Freizeitmdglichkeiten. Die Beto-
nung lag aber auf der Kombination dieser Faktoren. Allein die landschaftlich
reizvolle Lage machte das Quartier im Wettbewerb um Einwohner nicht attraktiv
genug (E_BRB2), denn die Defizite waren ebenfalls nicht zu Ubersehen. Vielfach
wurde die mangelhafte Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr beklagt, ein
Problem, das H-nau mit vielen Quartieren am Stadtrand teilte. ..."“ (Ausschnitt aus
Szenario Ha.2; &iNUR 2010, 492).

Zwar ist nach wie vor die ungeordnete stéadtebauliche Situation als Problem
prasent. Dennoch ist um 2010 die Lage stabil, und die im Quartier vertretenen
groReren Bestandshalter beschréanken sich auf die blof3e Verwaltung ihrer Wohnun-
gen.

.In dieser Zeit war den Verantwortlichen der Kommunalverwaltung klar, dass
H-nau zwar noch ein problemloser Stadtteil war, die Zukunft jedoch nicht so rosig
aussehen wirde. Deshalb begann man friih, zumindest punktuell in den 6ffentlichen
Raum zu investieren ... Doch die Stadtentwicklungsbehoérde wollte mehr und
versuchte, die lokalen Akteure aufzuritteln. Ein von ihr in Auftrag gegebenes
Gutachten zur demographischen Zukunft der Modellstitt@hnquartiere trug
erheblich zur Verunsicherung der Wohnungswirtschaft bei. Die Gutachter formu-
lierten klar und deutlich, dass die bisherigen MaRnahmen, die mit besten Absichten
durchgefiihrt waren, jegliche strategische Orientierung vermissen lie3en. Ziellose
Standardmodernisierungen jedoch konnten, so die Expertise weiter, vielleicht noch
die alte Klientel zufriedenstellen, die kiinftigen Zielgruppen jedoch nicht mehr. Die
demographische Welle, die die Gutachter u.a. H-nau in Aussicht stellten, drohte zu
einem wohnungswirtschaftlichen Debakel zu werden ...* (Ausschnitt aus Szenario
Ha.2; HNUR 2010, 493f.).

Danach findet ein gewisses Umdenken im Stadtteil statt und verschiedene
innovative Projekte werden gestartet. Wahrend die Kommune mit Eifer voran-
schreitet, wollen sich die wohnungswirtschaftlichen Akteure aktiv beteiligen, aber
nicht allzu proaktiv engagieren, sodass es nicht zu einem ,Neighbourhood Bran-
ding“ oder einen ,Neighbourhood Improvement District* kommt, wie von der
Stadtverwaltung angeregt. Es regieren der ,kleinste gemeinsame Nenner, Kon-
servatismus und Mainstream-Orientierung.

8 Die Gesamtstadt wird in den Szenarien stets als ,Modelldiadeichnet.

397



Olaf SCHNUR

,2011 einigten sich die lokalen Akteure jedoch auf eine ,Long-term Roadmap
Stadtumbau 2030°, eine langfristige Zielvorstellung, die die ,Modellstadter Neue
Tageszeitung' abschatzig auf ,Science Fiction-Freaks' in der Stadtverwaltung
zurtickfuhrte. ... Doch der nicht bindende Plan hatte durchaus positive Effekte z.B.
hinsichtlich der Akteursorganisation. ... Nach Ankiindigung der Roadmap griindete
sich in H-nau eine ,Interessengemeinschaft Einzeleigentum (IGE) e.V.", in der nach
kurzer Zeit etwa die Halfte der Einzeleigentimer H-naus vertreten waren. Die
Wohnungsunternehmen und die Genossenschaft planten fir die nédhere Zukunft
relativ hohe Leerstdnde als Sicherheitsreserve ein und entwickelten Szenarien fir
ihre Bestande im Kontext des Gesamtquartiers (E_BRB4). ... Ein eigens einge-
richtetes Quartiersbiiro koordinierte Aktivititen und diente als Seismograph bei
Problemen. ..." (Ausschnitt aus Szenario Ha@:18JrR 2010, 494).

Trotz der letztlich kaum koordinierten Bau- und Umbauprojekte im Quartier ist
es gelungen, die demographische Welle abzuschwéchen und beherrschbar zu
machen. Die Quartiersentwicklung verlauft nach einer schwierigen Zwischenphase
weiterhin positiv.

.FUr das nachste Jahrzehnt soll H-nau auch noch in anderer Hinsicht zu einem
Modell der Postmoderne avancieren: Die heterogenen stadtebaulichen Strukturen
(alte Dorfstrukturen, Neubaugebiete, Gewerbegebiete) als Potenzial aufgreifend,
wurde seitens der Stadtverwaltung versucht, das Nebeneinander und das Integra-
tionserfordernis von ,Altem‘ und ,Neuem' in den Mittelpunkt der Anstrengungen
zu rucken (,H-nau: Ort fur jung & alt, alt & neu’). Durch eine stark geforderte
Vereins- und Gemeindearbeit sollen nicht nur Zuziugler und Alteingesessene
erfolgreich zueinander gebracht werden. Darlber hinaus soll das ohnehin schon
gelegentlich existente Mehr-Generationen-Wohnen als Spezifikum des Quartiers
hervorgehoben und bekannt gemacht werden. ...“ (Ausschnitt aus Szenario Ha.2;
SCHNUR 2010, 497f.).

Trotz vereinzelter Ordnungsversuche bleibt die Hypothek der stadtebaulichen
Unordnung jedoch auch in der Zukunft bestehen. Dieses Problem hétte man durch
konsequenteres und koordiniertes Handeln aller Akteure deutlich entscharfen
kénnen.

4.3 Szenario 2: Vom marktwirtschaftlichen Selbstlaufer zum stadtentwicklungs-
politischen ,Pflegefall“ (Ha.4)

In der stagnierenden Gesamtstadt kristallisieren sich immer starker eine Mikrodiffe-
renzierung des Wohnungsmarktes und eine Polarisierung von Quartieren heraus.
Das zwangseingemeindete H-bach, ein deutlich Gberaltertes ,Woopie-\Allage“
steht in den 2000er Jahren noch auf der Gewinnerseite. Bis in die 2010er Jahre
werden Neubauprojekte als Cash Cows fur Kapitalanleger umgesetzt, die vereinzelt
auch jungere Haushalte, mehr aber altere Wohnstandardverbesserer aus Altbestan-
den der nachsten Umgebung anlocken. Die stetige Nachfrage tduscht etwas Uber die
Schwachpunkte des Gebiets hinweg, wie etwa die Vielzahl stddtebaulicher Gemen-
gelagen und die dysfunktionalen Freiflachen.

.Der Optimismus in den 2000er Jahren war grof3. ... Jeder kennt [H-bach], es
hat einen guten Ruf als eigenstandiges Dorf* (B_LM2). Wir sind hier alle eng

° ,Woopie* = Well-off older people.
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verwurzelt, die ganzen (sozialen) Bindungen sind da, das geht immer so weiter
(B_LM3). ... Die Kommunalplanung sah im Quartier keinen kurzfristigen Hand-
lungsbedarf und wandte sich anderen akuten Problemen zu. Das kommunale
Selbstverstandnis war mehr und mehr das einer ,Feuerwehr’, die eher einzelfall-
orientiert, reaktiv und wenig kreativ agierte und dies stets mit dem Hinweis auf
immer knapper werdende finanzielle Ressourcen. Aufgrund der Marktsituation
waren die Anreize strategischer Konzeptionen bei allen wirtschaftlichen Akteuren
recht gering, bei vielen Einzeleigentimern ohnehin kaum ausgepragt. ..."“ (Aus-
schnitt aus Szenario Ha.4¢$\NUR 2010, 506).

Der demographische Impact jedoch lasst nicht mehr lange auf sich warten — und
er trifft auf ein Quartier mit heterogenen wohnungsbezogenen Akteuren, die bislang
das herannahende Problem schlicht ignoriert haben. H-bach ist eine strategie- und
kooperationsfreie Zone.

.H-bach musste eine veritable demographische Welle verkraften, denn die
Nachkriegsgeneration, die hier besonders stark vertreten war, war kollektiv alt
geworden. Nachdem der Remanenzeffekt als retardierendes Moment spétestens seit
2015 nicht mehr eintrat und aus Haushaltsverkleinerungen Haushaltsauflésungen
wurden, war der lokale Markt Uberfordert. Manche Kinder waren zwar in die
H&auser der Eltern nachgezogen, diese Vererbungsketten fanden aber nicht flachen-
deckend statt. Viele hatten inzwischen anderswo Arbeit und ihren Lebensmittel-
punkt gefunden, die Idee des ,Drei-Generationen-Wohnens' stellte sich als pure
Sozialromantik heraus. Auf3erdem: Wer wollte schon in den birgerlichen, traditio-
nellen Wohnfantasien der Elterngeneration leben? ..." (Ausschnitt aus Szenario
Ha.4; HNUR 2010, 504).

Auch Hoffhungen, die nahegelegene Entwicklung eines Gewerbeparks kdnnte
Arbeitsplatze und damit eine Ersatznachfrage fur das Quartier bringen, zerschlagen
sich.

.Leerstande wurden unvermeidbar. Bald gab es die ersten ,unverkauflichen
Ecken'. Es kam zu einem schleichenden Imageverfall, der die Situation noch
verschlimmerte. ... Die Wegzugsbereitschaft der Bewohner stieg damit ebenso an,
wie Ortshindung und Verantwortungsgefihl fir das Quartier abnahmen. Nachbar-
schaftliche Netzwerke und das lokale Sozialkapital, fir das H-bach so bekannt war,
erodierten mehr und mehr. Die misstrauischen Dispute zwischen ,Alten‘ und ,Neu-
en' wurden schlimmer. Vereinzelt kam es zum Zuzug einkommensschwacher
Haushalte, zum Teil mit Migrationshintergrund, die gerade von alteren Bewohnern
kritisch bedugt und diskriminiert wurden. ...“ (Ausschnitt aus Szenario Ha.4;
SCHNUR 2010, 507).

Spéat eingesetzte kommunale Gegensteuerungsmaf3nahmen bringen nun keine
entscheidenden Verbesserungen mehr.

,Die periphere Lage des Quartiers, einst als Alleinstellungsmerkmal betrachtet,
stellte sich mehr und mehr als Standortnachteil heraus: Das Quartier wirkte zuneh-
mend isoliert im Schatten der Kernstadt und konkurrierte erfolglos mit Quartieren
in zentraleren Lagen. Es leidet bis heute unter seiner diffusen stadtebaulichen
Struktur: Weder Dorf noch Stadt, weder besonders idyllisch noch besonders urban.
..." (Ausschnitt aus Szenario Ha.4CI8\NUR 2010, 507).
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Am Ende bleibt von einem beinahe ,wartungsfreien, hochidentifikativen und
beliebten Quartier nur noch die vage Hoffnung, es als ,Standard-Wohngebiet* zu
re-etablieren.

4.4 Szenariotransfer: Handlungsfelder und Toolbox fur den Quartierstyp ,Village
Revisited" (Typ H)
Fur den Quartierstyp H sind kaum Hinweise auf (stadte-)bauliche, soziale oder
immobiliendkonomische Entwicklungsinstrumente in der Literatur zu finden, was
auch mit dessen ,Unscheinbarkeit* und stadtebaulicher ,Strukturlosigkeit* zu-
sammenhangen durfte. Umso interessanter ist es, hier anhand der Szenarien Hand-
lungsfelder zu identifizieren und ansatzweise Vorschlage fiur Mallnahmen zu
entwickeln.

Die im Rahmen des Demolmpact-Projekts entwickelte Toolbox, die hun zum
Einsatz kommt, besteht aus zwei Komponenten: Zum einen sind dies 15 typische,
breit gefasste Handlungsfelder, die ein Ergebnis der gesamten empirischen Untersu-
chung darstellen. Zum anderen enthalt sie darauf aufbauend neun generalisierte
Entwicklungs-Tools, die im Wesentlichen eine Erkenntnis der Szenarienentwick-
lung darstellen. Aus den spezifischen Quartiersstrukturen und dem Szenario-Output
lassen sich Handlungsfelder und Tools unterschiedlich gewichten bzw. gruppieren
und an die Wohnungswirtschaft oder die Kommunen adressieren (siehe Abb. 3). In
der Demolmpact-Studie wurde eine solche Toolbox fur alle acht Quartierstypen
entwickelt.

Aufgrund der inneren Heterogenitat unseres Fallbeispiels, des Quartierstyps H,
liegt es auf der Hand, dass es auch viele mégliche Stellschrauben geben wird. Bei
zahlreichen MaflRnahmen sind Kommunen wie Eigentimer gleichermalien als
handelnde Akteure gefragt, was in der abgebildeten Toolbox durch unterschiedliche
Schattierungen zum Ausdruck komtit.

Diese typbasierte Toolbox wéare im Sinne eines ,Sdemansfers* als Kommu-
nikationsinstrument in Kommunen oder Wohnungsunternehmen einzusetzen, etwa
im Rahmen von Demographie-Workshops. Sie kann als Reflexions- und Projek-
tionsflache fir reale Quartiere fungieren und so den kreativen und sachorientierten
Einstieg in die schwierige lokale Demographiedebatte férdern. Anhand der Typen-
Szenarien lassen sich sehr plastisch divergierende Entwicklungspfade aufzeigen
und diskutieren (vgl. Abb. 4). Deutlich wird, dass das Quartier sich nicht ,von
selbst” vorteilhaft entwickeln wird, sondern — sofern von den beteiligten Akteuren
eine koordinierte Weiterentwicklung angestrebt wird — Interventionen erforderlich
sind. Diese ergeben sich unter anderem aus den in Abbildung 4 genannten theoreti-
schen Impact-Optionen der Alterung, der Schrumpfung und der Heterogenisierung
durch Migration sowie im hier gewéhlten Fallbeispiel aus den Governance-Modi
der Szenarien Ha.2 und Ha.4.

Neben der Erkenntnis unterschiedlicher Entwicklungspfade sind auch die Hand-
lungsfelder im Rahmen der Toolbox bereits vorgezeichnet und leicht auf das
konkrete Quartier anzuwenden bzw. daran zu spiegeln und zu modifizieren. Die

1% Hinter den hier in der gebotenen Kirze dargestellten Handeldgsfi und Tools verbergen sich
jeweils ganze MaRnahmenbundel. Fir eine detailliertere Darstellung konkreter MaBnahmenbeispiele fir
alle Quartierstypen siehe8NUR 2010, 1871f..
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Abb. 3: Toolbox fur den Quatrtierstyp H (,Village Revisited“Quelle: £HNUR 2010

Relevanz des Handlungsfelds ,Demographie” erschliel3t sich dabei von selbst. So
wird man sich mit der demographischen Alterung und einer drohenden demogra-

phischen Welle nicht zuletzt dahingehend auseinandersetzen missen, wo eine
mogliche Ersatznachfrage fir die Wohnungsbestédnde des Quartiers generiert
werden kdnnte.
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Abb. 4: Mdgliche Entwicklungspfade fur ein Typ-H-Quartier
Quelle: £HNUR 2010, verandert
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Ein weiterer wichtiger Diskussionspunkt wird aber auch die Konkurrenz zu anderen
Quartieren darstellen, die sich beispielsweise aus dem Kriterium der stadtraumli-
chen Randlage ergibt. Nicht auf den ersten Blick evident, aber im konkreten Fall zu
Uberprifen waren ein mogliches ,Etablierte-Aul3enseiter‘-Problem (Handlungsfeld
.S0zialkapital“) sowie das heterogene stadtebauliche Umfeld des Quartierstyps.
Quartieren des Typs H mangelt es oft an Kompaktheit, klaren Strukturen und auch
Identifikationsmdglichkeiten fur kinftige Zielgruppen. Weitere Ansatzpunkte
waren aus der Verschneidung der typisierten Handlungsfelder mit dem realen
Quartierskontext zu entwickeln (vgl. Abb. 3).

Auf eine wichtige Rahmenbedingung soll besonders hingewiesen werden: die
»Zeit*. Vor allem in der Wohnungswirtschaft scheint es angebracht, demographi-
sche Faktoren proaktiv und auf langere Sicht zu kontrollieren und bei Bedarf
strategisch einzugreifen. Aber auch die Kommunen sind hier angesprochen. So
sollten diese eine ,Long Term Roadmap” entwickeln, die eine Strategie fir das hier
dargestellte fiktive Quartier des Typs H oder sogar eine stadtweite Quartiersent-
wicklungsstrategie auf der Basis eines Monitoring-Instruments beinhaltet. Das
durch solche und &hnliche MaRhahmen entstehende Zeitfenster verschafft allen
Beteiligten wertvolle Handlungsspielrdume im Umgang mit demographischen
Strukturbriichen in Quartieren.

5 Generalisierung und Implementierungsvorschlage

Nicht allen wirtschaftlichen Akteuren kann man attestieren, dass sie sich ,am
Quartier* und an demographischen Fakten orientieren wiirden, obwohl doch der
Mehrwert des Quartierskontexts als Alleinstellungsmerkmal von Wohnungsbestan-
den und die Gefahren demographischer Strukturbriiche immer haufiger erkannt
werden. Oft fehlt auch das Problembewusstsein im Hinblick auf demographische
Veranderungen und deren Konsequenzen. Haufig sind es die Kommunen, die hier
die treibende Kraft darstellen, obwohl 6ffentliche Diskussionen uber ,Alterung*
und ,Schrumpfung“ ausgesprochen unbeliebt sind und gerne auch gemieden
werden. Jedoch wéaren genau diese Debatten ganz besonders wichtig, wie die
Raumplanerin Ursula Stein formuliert: ,Grundlage einer aktiven Strategie istimmer
ein Selbstklarungsprozess von Planung und PolitikE62005, 161). Zu einem
solchen Prozess gehort auch die Bewusstwerdung, dass aufgrund der stadtischen
Gesamtsituation (z.B. starke Schrumpfung) die Quartiersentwicklung grundsétzlich
negativ verlaufen koénnte. Quartiere an einer einbrechenden Nachfrage vorbei
regulieren zu wollen, hatte wenig Aussicht auf Erfolg — auch ein idealtypisch ,pro
Quartier* orientiertes kooperatives Management kénnte daran nichts andern. Die
strategische Option des ,Liegenlassens” des einen zugunsten eines priorisierten
anderen Quartiers ist in solchen Féllen ein essentieller Teil der gesamtstadtischen
Quartiersentwicklungspolitik.

Mit Hilfe der oben am Beispiel erlauterten szenariobasierten Toolbox und der
Quartierstypologie koénnte jedoch in allen Féllen ein effektiver Einstieg in eine
sachorientierte, realistische und ergebnisoffene stadtentwicklungspolitische Diskus-
sion gefunden werden.
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Um dies weiter im Sinne eines zu implementierenden Instruments zu qualifizieren,
werden abschlieBend ein ,Quartiersentwicklungsmanagement* (QEM) und ein
demographisch fokussiertes Governance-Modell der Quartiersentwicklung vor-
geschlagen.

Das ,Quartiersentwicklungsmanagement* (QEM) geht Uber ein klassisches
Nutzungszyklusmanagement hinaus (vgl. etwa das REFINA-ProjelaR Bt al.
2009), orientiert sich an der Vielfalt der hier dargestellten Quartierstypen und an
einem ganzheitlichen Quartiersbegriff. Es basiert auf folgenden Schritiernu®
2010):

1. die Analyse des Ist-Zustandes (z.B. anhand von Monitoringdaten), Prioritaten-
setzungen im gesamtstadtischen Kontext bzw. im Gesamtbestand eines Unter-
nehmens,

2. die Meinungsbildung und Zielfindung durch die professionellen und nicht-
professionellen Akteure (etwa mit Hilfe von Instrumenten wie der hier dar-
gestellten Toolboxen),

3. die Schaffung kooperativer Strukturen (institutionell oder informell) sowie

4. die konkrete Umsetzung der Ergebnisse in den Zielquartieren (etwa mit Hilfe der
hier skizzierten MalRnahmenbeispiele).

Ziel ist es, in einem intensiven Kommunikationsprozess zu einem geeigneten

Governance-Modus zu finden, mit dem die Erreichung austarierter gemeinsamer

und individueller Ziele (sozial, 6konomisch, planerisch) méglich erscheint.

Im Sinne eines Reflexions- und Diskursinstruments eignet sich dafir auch das
nachfolgend erlauterte Quartiersentwicklungs-Modell. Anders als klassische Zy-
klenmodelle, die oft auf der Idee eines Produkt-Lebenszyklus beruhen, soll hier
auch eine demographische und ,planerische* Zyklizitdét modellhaft integriert und
nach unterschiedlichen ,Modes of Governance” differenziert werden (siehe Ab-
bildung 5). Das Modell, welches die reale Komplexitat selbstverstandlich stark
vereinfacht und auf diversen Annahmen basiert (detailliertdan8R 2010)
bertcksichtigt drei Akteursgruppen:

1. die Bewohner, die einen vereinfachten Lebenszyklus von der Haushaltsgriindung
bis zur Haushaltsauflésung durchschreiten,

2. Immobilieninvestoren bzw. -eigentimer, die ihre Objekte von der Projektpla-
nung Uber die Bestandsalterung ggf. bis zum Leerstand begleiten, und

3. den Lokalstaat mit seinen Institutionen, die planen, genehmigen, fur Infrastruk-
tur sorgen und im Rahmen der Stadtentwicklungspolitik Normen formulieren
und durchzusetzen versuchen.

Vorausgesetzt, die Stadtentwicklungspolitik entscheidet sich fur eine Entwicklungs-

steuerung eines Quartiers, stecken die im Rahmen der Demolmpact- Studie ver-

wendeten Rahmenszenarien als Modes of Governance oder auch als Regimetypen

im Sinne der Urban Regime Theory (vgl. Tab. 3 und Abb. 5) ein grol3es Spektrum

moglicher (und typischer) Handlungsweisen und Akteurskonstellationen ab —

zumindest fur den Bereich stagnierender oder schrumpfender Umfelder in deut-
schen Stadtett.Je nachdem, welcher Governance-Modus eingesettimid um

1 Eine Ubertragbarkeit auf andere Kontexte (Wachstumskontextingische Politik- und Markt-
umfelder etc.) ist nur bedingt und mit Hilfe weiterer empirischer Untersuchungen und konzeptioneller
Uberlegungen maglich.
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welchen Quartierstyp es sich handelt, &ndern sich die Bedingungen fir den Quar-
tiersentwicklungsprozess.

(Bewohner)

(Wohnungswirtschaft)

Beginn des Quartier icklungszyklus
Interdependente Teilzyklen
Lebenszyklus Immobilienzyklus Planungszyklus

(Kommune)

O

Modes of Governance (Weichenstellungsphase)

Pro Quartier!” «Pro Quartier?" »Marktvs. “'Q::;;::F =
Proaktives Reaktives Lokalstaat - < Exit/
Entwicklungs- Konfliktvermei- Progressives verweprtu 3 : Ejgen—
regime dungsregime Konfliktregime Fng tiimer-
vegime: : wechsel
1
]
1
- ]
Quartiers-Output 1
1
Optimale Suboptimale Defizitdre 1
Quartiersentwicklung Quartiersentwicklung Quartiersentwicklung :
win-win win-lose lose-lose 1
1
I 1
L

Exit/Zyklusabbruch

Abb. 5: Governance-Modell der Quartiersentwicklung mit vier Regimetypen bzw.

Governance-Modi fiir stagnierende oder schrumpfende Stadte
Quelle: Eigener Entwurf

Obwohl die Realitat eine grof3e Varianz von Situationen hervorbringt, kann man
auf der Basis der hier nur auszugsweise dargestellten Ergebnisse eine modellhafte
Regel formulieren: Je schwieriger sich die Situation in einem Quartier darstellt,
desto gunstiger ist es fir seine Weiterentwicklung, wenn ,kooperative* und ,pro-
aktive" Governance-Modi wirken. Je problemloser das Quartier ist, also z.B. wenn
heterogene Altersstrukturen vorherrschen, wenig exkludierende Lebensstilgruppen
vertreten sind oder der Wohnungsschlissel giinstig ist, desto starker steigt die
Toleranz gegeniber ,QEM-Managementfehlern* oder egoistischen Strategien von
Akteuren an. Es wére daher ein Missverstandnis, die vier Governance-Modi als
eine Rangfolge ,von gut nach schlecht” zu interpretieren — auch das ,Kapitalver-
wertungsregime" ist in der Lage, in bestimmten Situationen durchaus eine win-win-
Situation fur Kommune, Wohnungswirtschaft und Bewohner hervorzubringen,
wahrend der Modus ,Pro Quartier!“ seinerseits héchst ineffizient wirken kann.
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6 Fazit

Durch eine kreative Rekombination von Methoden (klassische Feldforschung,
Typisierung, Szenariotechnik, Delphi-Methode) ist ein Blick in die Zukunft von
Quartieren zumindest insoweit mdoglich, als daraus typische Situationen bzw.
Handlungszwénge vorgezeichnet, frihzeitig als solche erkannt und Handlungs-
optionen in unterschiedlichen Settings sichtbar gemacht werden kénnen.

Die auf einer Typologie basierenden Szenarien und Toolboxen bieten zudem
eine gute Mdglichkeit der Anndherung an die vielfaltige, oft Uberkomplexe reale
Quartiersspezifik im demographischen Wandel. Dabei kristallisiert sich heraus,
dass in der Quartiersentwicklung immer wiederkehrende Handlungsmuster und
Akteurskonstellationen zu erkennen sind, aus denen sich — mit Bedacht — einige
modellhafte Implikationen ableiten lassen. Das hier vorgestellte demographisch
fokussierte Governance-Modell der Quartiersentwicklung verdeutlicht, dass die
Quartiersentwicklung durch intelligentes, vorausschauendes Handeln in den mei-
sten Fallen steuerbar bleibt. Es zeigt auch, dass kooperative Akteursstrukturen mit
einer hdéheren Wahrscheinlichkeit fir alle Beteiligten Gewinn bringend sind —
mdglicher Weise jedoch nicht kurz-, sondern mittel- bis langfristig. Suboptimales
Management hat im besten Falle suboptimale Entwicklungen zur Folge, kann aber
in Nachfragermarkten auch unumkehrbare Negativ-Entwicklungen auslésen. Wenn
es, wie dies in einigen betroffenen Quartieren beobachtbar ist, zu Abwartsspiralen
kommen sollte, treten zunéchst betriebswirtschaftliche Note, spater dann kommu-
nalwirtschaftliche und -politische Probleme auf. Um schwer steuerbare Negativ-
spiralen zu verhindern, sollten diese so frih wie mdglich antizipiert und kommuni-
ziert werden, um eine Sensibilisierung aller beteiligten oder betroffenen Akteure zu
erreichen (vgl. KLEIN2009). Die praxisnahe Anwendung eines ,in Zukunften
denkenden*, systematischen Quartiersentwicklungsmanagements (QEM) kénnte in
einer Situation drohender demographischer Strukturbriiche einen wichtigen
Produktivitéats- und Zeitgewinn mit sich bringen.
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