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s ist kein Zufall, dass die Quar-
E tiersentwicklung immer mehr in

den Fokus des stadtentwicklungs-
politischen und wohnungswirtschaftli-
chen Denkens und Handelns gerat. Zwar
hat das Quartier schon immer eine hohe
Bedeutungfiir die Lebensqualitdt der Men-
schen und damit auch fiir die Akzeptanz
der darin gelegenen Wohnungen. Doch
ist es heute keine Selbstverstiandlichkeit
mehr, dass die Quartiere einen positiven
Rahmen fiir das wohnungswirtschaftli-
che Handeln und insbesondere fiir die
nachfragegerechte Weiterentwicklung der
Wohnungsbesténde liefern.

Die Ursachen sind vielfiltig. Historisch
vererbte Stigmatisierungen konnen Wohn-
quartiere ebenso belasten wie aktuelle
soziale Probleme und daraus resultieren-
de Schwierigkeiten im Zusammenleben.
Hinzu treten moglicherweise Médngel im
stadtebaulichen Erscheinungsbild und in
der Infrastrukturausstattung (zum Beispiel
Schulen, Einzelhandel, Anbindung des 6{-
fentlichen Verkehrs). Schliefflich konnen
Instandhaltungsméngel oder ein nach
aufien sichtbarer Modernisierungsstau im
Gebdude- beziehungsweise Wohnungs-
bestand ebenfalls zur Belastung werden.

Ein wichtiger Unterschied zu fritheren
Dekaden ist, dass derartige Probleme
heute oftmals nicht mehr mit dem Rii-
ckenwind bestidndig steigender Nachfrage
und Zahlungsbereitschaft sowie paral-
lel bestehender Subventionsbereitschaft
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Die Quartiersanalyse als
Anfang allen Handelns

iiberwunden werden kénnen. Stattdessen
prédgen regionale Wachstumsschwéchen
und kleinrdumige Nachfrageschwéchen
vielerorts die Wohnungsmarkt- und die mit
ihr verbundene Quartiersentwicklung. Selbst
in demografisch schrumpfenden Regionen
existieren von der Nachfrage akzeptierte
Lagen und Wohnquartiere (,,Selbstlduferge-
biete“). Daneben entsteht jedoch eine grofie
Bandbreite von Quartieren und Quartier-
stypen mit einer zumindest uneindeutigen
Perspektive (,,Grenzstandorte).

Diese uneindeutige Perspektive korreliert
mit beziehungsweise resultiert aus der Erfah-
rung, dass Wohnungen, ausgehend von den
Defiziten des Quartiers, schwer vermietbar
sind und sich keine Mieten erzielen lassen,
die iiber die notwendige Instandhaltung
hinausgehende Investitionen refinanzieren.
So entsteht oftmals selbst bei einigermafien
intakten stddtebaulichen Strukturen aus
der Nachfrageschwéche eine zunéchst in-
dividuelle Investitionszuriickhaltung. In der
Summe der defensiven Einzelentscheidun-
gen wiachst dabei das Risiko eines weiteren
qualitativen Zuriickfallens und einer sich
verfestigenden kollektiven Investitionszu-
riickhaltung. Die qualitativen Defizite des
Quartiers und die damit einhergehenden
nachfrageseitigen Akzeptanzméngel schran-
ken die Mieterh6hungsspielrdume ein, so
dass der einzelne Investor in den Defiziten
des Quartiers gefangen bleibt und insofern
nur begrenzt handlungsféhig ist. Eine woh-
nungswirtschaftliche Analyse hat {iblicher-
weise die Aufgabe, auf der Basis geeigneter

Untersuchungsansitze solche Mafinahmen
zur Erhohung des Wohnwertes vorzuschla-
gen, die unter Berticksichtigung der lokalen
Wettbewerbssituation die Vermietbarkeit
sichern und die Zahlungsbereitschaft er-
hohen. Zur Identifizierung dieser MafSnah-
men kommt ein breites Methodenspek-
trum in Frage, das von der Datenanalyse
(Mieten, Leerstinde, Sozialdaten etc.) tiber
Erhebungen zu den Wohnwiinschen und
Verdnderungsabsichten der Bewohner bis
zu Expertenbefragungen reicht. Der Un-
terschied zwischen einer normalen woh-
nungswirtschaftlichen Analyse und einer
Quartiersanalyse liegt weniger in den ange-
wandten Methoden. Wichtigist, das Quartier
als Ganzes in den Blick zu nehmen und
damit auch das Spektrum der potenziellen
Mafinahmen zu erweitern. Quartiersent-
wicklung umfasst eben auch die 6ffentlichen
Ridume, die Versorgung mit Dienstleistun-
gen, die Imagepflege oder den Zusammen-
halt der Nachbarschaft. Manchmal sind es
gerade kostengiinstige MafSnahmen aus dem
nichtbaulich-investiven Bereich, die in woh-
nungswirtschaftlich schwierigen Quartieren
erste Stabilisierungserfolge versprechen und
damit den Boden fiir umfassendere Investi-
tionen bereiten.

In den meisten Féllen kann man davon
ausgehen, dass es ein ganzes Biindel derar-
tiger Mafnahmen braucht, um ein Quartier
wirkungsvoll zu stabilisieren und weiter zu
entwickeln. Selten kann die Verantwortung
fiir deren Umsetzung in eine Hand gelegt
werden. Insofern ist regelmifSig eine Arbeits-
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teilung im Sinne einer Entwicklungspart-
nerschaft erforderlich. Zu einer derartigen
Entwicklungspartnerschaft kénnen klei-
ne und grofSe Bestandseigentiimer sowie
Neubauinvestoren ebenso gehoren wie bei-
spielsweise Bewohner- oder Biirgergruppen,
Wohlfahrtsverbande und die 6ffentliche
Hand mit ihren vielfiltigen Verantwortlich-
keiten und Einrichtungen (Schulen, Ver-
kehrsbetriebe etc.). Die Quartiersanalyse hat
in diesem Kontext vor allem die Aufgabe, die
relevanten Akteure zu identifizieren, deren
Problemverstidndnis zu analysieren und
schliefllich die jeweilige Handlungsbereit-
schaft und Handlungsfahigkeit zu erkunden.
Als Bestandteil der Analyse kann bereits ein
Dialog der unterschiedlichen Akteure orga-
nisiert werden, um Vertrauen aufzubauen,
sich gegenseitig der Handlungsbereitschaft
zu vergewissern und ein arbeitsteiliges und
realistisch in den Moglichkeiten der Betei-
ligten wurzelndes Handlungsprogramm
abzustimmen.

Gerade dieser akteursorientierte Aspekt
einer Quartiersanalyse hat eine hohe Be-
deutung. Im Status quo kann man oft ein
isoliertes Nebeneinander der Akteure be-
obachten, wodurch nicht nur Méglichkei-
ten des gemeinsamen Handelns unausge-
schopft bleiben, sondern vor allem die oben

schon erwdhnte Wahrnehmung entsteht, in
den bestehenden Defiziten des Quartiers
gefangen zu sein. Eine akteursorientierte
Quartiersanalyse zielt deswegen darauf, die
erforderliche Transparenz der Akteure und
ihrer jeweiligen Planungen herzustellen.
Im Ergebnis kann man erwarten, dass sich
die Handlungsbereitschaft des Einzelnen
stabilisiert und insgesamt die Bereitschaft
zu einem kooperativen Handeln im Sinne
einer Entwicklungspartnerschaft gestédrkt
wird. Eine darauf zielende Quartiersanalyse
ist ein starker Anfangsimpuls fiir eine ko-
operative Quartiersentwicklung. Die Stadt
Dortmund zielt mit ihren regelméfSig in
Eigenregie durchgefiihrten kleinrdumigen
Quartiersanalysen in diese Richtung. Auch
hat die Montag Stiftung Urbane Raume mit
der ,KalkSchmiede“ in K6In ein schon sehr
weit in den Aufbau einer Entwicklungspart-
nerschaft hineinreichendes gutes Beispiel
fiir eine derartige Vorgehensweise geliefert.

Sowohl in den wachsenden als auch in eher
schrumpfenden Stédten werden die quar-
tiers-orientierten Ansétze in der Stadtent-
wicklungs- und Wohnungspolitik zukiinftig
weiter an Bedeutung gewinnen. Gerade
wenn die Quartiersentwicklung abseits von
hohem Fordermitteleinsatz (zum Beispiel
aus der Stidtebauférderung) in Gang ge-

bracht werden soll, wird es erforderlich
sein, die aus einer gestirkten kooperativen
Selbstverantwortung resultierende Hand-
lungsbereitschaft der Eigentiimer, Investo-
ren und sonstigen Akteure im Quartier zu
stiarken. Entsprechende Quartiersanalysen
konnen dabei eine wichtige Starthilfe sein.
Die offentliche Hand kann hier gemein-
sam mit der organisierten Wohnungs-
wirtschaft in Vorleistung gehen. Sie muss
aber auch als verldsslicher Partner in einer
Entwicklungspartnerschaft die im Sinne
der Quartiersentwicklung auf sie entfal-
lenden Aufgaben erledigen. Dies erfordert
insbesondere die politische Bereitschaft,
das Verwaltungshandeln an den partner-
schaftlich formulierten Zielvorgaben und
MafSnahmenpldnen auszurichten.
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Die kommenden SCHWERPUNKTE

Im Mai stehen im VM die Frauen im Mit-
telpunkt. ,,Frauen in der Wohnungswirt-
schaft” wird der Schwerpunkt heiBen,

in dem die weibliche Seite der Branche
beleuchtet werden soll. In Interviews und
Portraits wird der Frage nachgegangen,
was Frauen anders machen und warum
zwar zwei Drittel aller Auszubildenden
weiblich sind, die Chefs aber nicht.

Weitaus technischer geht es im Juni-Heft zu:

Dort kiimmert sich die Redaktion des VM um

das Thema Ausschreibung. Wann muss EU-weit
ausgeschrieben werden? Wie kdnnen sich Woh-
nungsunternehmen zusammenschlieBen, um
Kosten zu sparen. Der Schwerpunkt im Juli/August
dreht sich um Benchmarks in der Wohnungswirt-
schaft. Wie weiB ich, wo mein Unternehmen im
Marktvergleich steht?
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