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Lesehinweise 

Zur besseren Lesbarkeit wird in dieser Arbeit für alle Personenbezeichnungen 
die maskuline Ausdrucksform gewählt. Es sei jedoch ausdrücklich darauf hin-
gewiesen, dass sich die Inhalte dieser Arbeit sowohl auf die männliche als auch 
die weibliche Form beziehen, die stets mitgedacht wird. Außerdem wird in der 
Kurzzitierweise im Fließtext eine Fußnote zur besseren Lesbarkeit eingefügt, 
sofern auf mehr als drei Quellen verwiesen wird.  

Die Resultate der empirischen Fallstudien – so auch die Ergebnisse der Ex-
perteninterviews – fließen aufgrund des explorativen Charakters dieser Arbeit 
von Anfang an mit ein, obwohl die Erörterung des methodologischen Vorge-
hens erst in Kapitel drei erfolgt. Die Ergebnisse werden anonymisiert darge-
stellt. Eine Aufschlüsselung zur Codierung der Experten ist der nachfolgenden 
Tabelle 1 zu entnehmen. Sämtliche Transkripte der Experteninterviews (1.291 
Seiten), interne Projektunterlagen, Protokolle etc. liegen den Gutachtern der 
Arbeit vor, sind jedoch zur Wahrung des Datenschutzes nicht in dieser Arbeit 
enthalten. 

Das Codierverfahren zur Wahrung der Anonymität der Interviewpartner 
lässt sich wie folgt auffschlüsseln: Zunächst werden die Interviewpartner den 
Fallstudien Köln (k), Essen (e) und Dortmund (d) zugeordnet. Anschließend 
gliedern sich die Interviewpartner in die Akteursgruppen der öffentlichen Hand 
(Ö), der (Wohnungs-)Wirtschaft (WoWi) sowie der Zivilgesellschaft (Z) ein, 
wozu in diesem Fall auch die Wissenschaft gezählt wird. Die nachfolgenden 
Zahlen (12, 14, 15, 16) geben an, in welchem Jahr1 das Interview geführt wor-
den ist. Ferner werden durch hochgestellte Ziffern jene Interviews kenntlich 
gemacht, in denen mehr als eine Person interviewt worden sind. Bei insgesamt 
drei Interviews sind die Interviewten nicht mit einer Tonbandaufnahme einver-
standen gewesen. Hier liegen ausschließlich Protokolle der Gespräche vor 
(Kürzel: #). Das Aneinanderreihen der Kürzel ergibt schließlich den Code für 
jeden Interviewpartner, welcher für die Kurzzitierweise im Fließtext genutzt 
wird.  

                                                           
1 Werden zwei Zahlen angeführt (z.B. 1214), bedeutet dies, dass der Interviewte zwei Mal und 

zwar jeweils in den angegebenen Jahren interviewt worden ist. 
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Tabelle 1: Qualitatives Sample: Expertenübersicht  
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Wohnungswirtschaft Fallbeispiele  
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(Abk. p) 

kWoWip1214 
deWoWip16²
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dWoWip15²

/ 

Kommunal(nah)es 
Wohnungsunter-
nehmen (Abk.: k)

kWoWik14a, 
kWoWik12, 
kWoWik14b

dWoWik15 eWoWik16 

Genossenschaft  
(Abk. g) 

kWoWig12 dWoWig15 / 

Interessenvertretung 
privater Eigentümer 
(Abk. e) 

kWoWie12 / eWoWie16 
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bk
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Intermediärer Akteur (Abk. i)

 
kZi12, kZi12³, 
kZi12, kZi12#

/ eZi16 

Wissenschaft (Abk. w)

 
kZw12a, kZw12b, 

kZw12c
/ / 

Zw14; Zw12 
Quartiersbezogener Akteure (z.B. Bürgerschaftliche Vereinigung, Vereine; Soziale 
Träger) (Abk. q)

 
kZq12a, kZq12b, 
kZq14a, kZq14b

dZq16a, dZq16b eZq16 

12-16 = Jahr des Interviews 
xxxa, xxxb, xxxc = Unterscheidung sofern im gleichen Jahr Experten aus der gleichen Zuordnung 
interviewt wurden  
xxxx= Anzahl der Experten im Interview 
# = bei diesen Experten liegt kein Transkript vor, das Interview wurde protokolliert oder per E-
Mail durchgeführt  
* = befragt wurden Experten aus den Verwaltungsbereichen Stadtentwicklung/-erneuerung, Woh-
nen, Soziales und Statistik 
/ = Interview nicht nötig, weil Akteur/-sgruppe nicht beteiligt; Interviewanfrage abgelehnt 

Quelle: eigene Darstellung 



Zusammenfassung 

Bündnisse für Wohnen gelten auf bundes-, landes- und kommunalpolitischer 
Ebene als neue Governance-Formen, um für die aktuellen wohnungspolitischen 
Herausforderungen adäquate sowie kooperativ getragene Lösungen zu entwi-
ckeln und gleichzeitig privatwirtschaftliches und zivilgesellschaftliches Enga-
gement in den Prozess einzubinden. Im Fokus dieser strategischen Bündnisse 
steht zumeist die Sicherung und Bereitstellung bezahlbaren Wohnraums, wobei 
zugleich Antworten auf die demografischen Herausforderungen sowie den 
Klimawandel gefunden und die Nachfrage- wie Angebots-Perspektive berück-
sichtigt werden sollen (bspw. „Bündnis für bezahlbares Wohnen und Bauen“, 
BMUB; „Das Bündnis für Wohnen NRW – bezahlbar, generationengerecht, 
energieeffizient“, MBWSV NRW).  

Während diese Bündnisse auf den genannten räumlichen Ebenen im Fokus 
gleich mehrerer Forschungsprojekte stehen und bereits erste wohnungspoliti-
sche Empfehlungen und Beschlüsse hervorgebracht haben, fehlte es bislang an 
einer Analyse der Ausprägung, Bedeutung und Potenziale von „Bündnissen für 
Wohnen“ im Rahmen einer integrierten Quartiersentwicklung. Neben der 
Schließung dieser Forschungslücke werden mit den Ergebnissen dieses 2013 
begonnenen Dissertationsvorhabens die handlungsleitenden Ziele, Strategien, 
Konzepte und Handlungslogiken der Akteure im Handlungsfeld Wohnen im 
Sinne kooperativer Quartiersentwicklung untersucht. Darüber hinaus werden 
die Wirkungen auf die integrierte Quartiersentwicklung anhand von drei Fall-
studien in Köln-Kalk, Essen-Altendorf und Dortmund-Westerfilde analysiert. 
Im Fokus der Fallstudie Köln-Kalk steht das im Jahr 2009 von der Montag Stif-
tung Urbane Räume gAG ins Leben gerufene Projekt KALKschmiede*. Hier 
ist es gelungen, den so genannten Wohndialog zu initiieren, der bis heute Be-
stand hat. So werden im Wohndialog nicht nur Investitionsentscheidungen der 
hier tätigen Wohnungsunternehmen aufeinander abgestimmt, sondern auch ge-
meinsame Projekte finanziert und umgesetzt. Der „Veedelshausmeister“ gilt 
dabei als Best-Practice-Beispiel des wohnungswirtschaftlichen Engagements 
im Quartier. 
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In Essen-Altendorf haben die Stadt Essen und das Land NRW mit dem An-

legen des Niederfeldsees sowie dem Einsatz öffentlicher Fördermittel wichtige 
Entwicklungsimpulse im Stadtteil setzen können. Diese waren ausschlaggebend 
dafür, dass das kommunale Wohnungsunternehmen durch den Abriss und an-
schließenden Neubau von Wohnungsbeständen weitreichende Investitionen in 
Altendorf getätigt hat. Unterstützt wurde dies im Rahmen des Programms Ex-
perimenteller Wohnungs- und Städtebau (ExWoSt), indem mit dem Projekt 
„IdEE“ (Initiative durch EinzelEigentümer) neue Wege gesucht wurden, das 
Engagement von privaten Einzeleigentümern im Zuge der Quartiersentwick-
lungsmaßnahmen anzustoßen.  

In Dortmund-Westerfilde/Bodelschwingh hatte 2014 das „Fachgespräch der 
Wohnungswirtschaft“ seinen Auftakt. In dem noch jungen Bündnisprozess geht 
es darum, in einem durch heterogene Eigentümerstrukturen geprägten Wohn-
quartier und neuen Programmgebiet der „Sozialen Stadt“ im kollektiven Pro-
zess Lösungsstrategien für die zum Teil eklatanten strukturellen Defizite im 
Quartier zu erarbeiten 

Durch die Analyse der Fallstudien wird deutlich, dass sich quartiersbezoge-
ne Bündnisse für Wohnen zum Teil von ihren Pendants auf übergeordneten 
räumlichen Ebenen unterscheiden. Sie agieren vor allem auf der operativen und 
projektbezogenen Ebene und ergeben sich aus dem Handlungsdruck, vermeint-
lich „benachteiligte“ Wohnquartiere vor weiteren Downgrading-Prozessen zu 
bewahren, im Idealfall langfristig zu stabilisieren und qualitätsvollen Wohn-
raum zu schaffen. Dabei erfüllen Bündnisse für Wohnen im Quartier im Sinne 
einer formatorientierten Planung wesentliche Charakteristika eines „Formats 
der Innovation“. So können mit einem Bündnis für Wohnen nicht nur eine neue 
Problemwahrnehmung im Quartier erzeugt, sondern auch tradierte und festge-
fahrene Akteurskonstellationen sowie Problemstellungen aufgebrochen werden. 
Ein Bündnis für Wohnen im Quartier dient somit als Experimentierfeld zum 
Erproben und Initiieren neuer Governance-Formen.  

Damit die Akteure der Wohnungswirtschaft jedoch bereit sind, einen sol-
chen Kooperationsprozess einzugehen, müssen in der Regel bestimmte Aus-
gangsbedingungen vorliegen. So ergibt sich die Relevanz für ein Bündnis für 
Wohnen im Quartier zum einen aus dem gemeinsamen Handlungsdruck zur Si-
cherung und Aufwertung eines Quartiers. Zum anderen ist aber auch das Vor-
handensein einer Entwicklungsperspektive für das Quartier von Bedeutung. 
Ferner sind für einen erfolgreichen Bündnisprozess ressourcenstarke Akteure 
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vonnöten, die durch ihr Engagement bzw. ihre Investitionen Impulse in den je-
weiligen Quartieren setzen können. Die Besonderheit liegt dabei jedoch in dem 
Abhängigkeitsverhältnis der wohnungswirtschaftlichen Akteure untereinander. 
So handelt es sich in aller Regel bei den Bündnis-Quartieren um Quartiere mit 
heterogenen Eigentümerverhältnissen. Dabei hängt der Erfolg von Investitionen 
einzelner Wohnungsmarktakteure im Quartier auch von den Investitionsent-
scheidungen benachbarter Wohnungseigentümer ab.  

Der entscheidende Mehrwert eines Bündnisses für Wohnen im Quartier 
liegt darin, dass ein Bündnis die Plattform dafür bietet, im Prozess eine Ver-
trauensbasis der wohnungswirtschaftlichen Akteure untereinander aufzubauen, 
gemeinsame Interessen auszuloten, eine interdisziplinäre Kooperation zu er-
möglichen bzw. zu erlernen, Know-How auszutauschen, gemeinsam mehr 
Durchsetzungskraft zu erreichen und Planungssicherheit zu gewinnen. Darüber 
hinaus können im kollektiven Prozess Querschnittshandlungsfelder, wie bspw. 
die Ertüchtigung des Wohnumfeldes oder Maßnahmen im sozialen Bereich, 
gemeinsam definiert und bearbeitet werden, so dass es idealerweise zu einer 
Prozessbeschleunigung bei der ganzheitlichen Aufwertung des Quartiers 
kommt.  

Damit dies gelingt, sind zum einen die Voraussetzungen zur Organisation 
von „Formaten der Innovation“ im Kontext der formatorientierten Planung ent-
scheidend. Zum anderen zeigen die Analysen aber auch, dass die Rolle der 
Kommune zur Initiierung und Umsetzung von Bündnissen für Wohnen im 
Quartier von großer Bedeutung ist. Wohnungspolitik auf der Ebene der Stadt-
spitze zur Chefsache zu erklären, ist dabei ein ebenso wichtiger Erfolgsfaktor 
wie die politische Legitimation des quartiersbezogenen Handelns und die Ein-
bettung des Bündnisprozesses in die kommunalen Strukturen. Nur so kann es 
gelingen, Bündnisprozesse erfolgreich zu gestalten.  

Dazu gehören bspw. das ressortübergreifende Arbeiten, das Bereitstellen ei-
nes Ansprechpartners für wohnungspolitische Belange, ein flexibler und ziel-
genauer Umgang mit Fördermitteln und rechtlichen Instrumenten, das Setzen 
von Anreizen zum integrierten und kooperativen Arbeiten und das Ausloten 
gemeinsamer Interessen im Kooperationsprozess. Darüber hinaus ist integrierte 
Quartiersentwicklung als ein Lernprozess zu verstehen, den es zu fördern gilt 
und der danach verlangt, von kommunaler Seite das Engagement anderer quar-
tiersbezogener Akteure, wie das der Wohnungsunternehmen, einzufordern.  
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Neben diesen kommunalen Erfolgsfaktoren lassen sich anhand der Fall-

studien weitere Erfolgsfaktoren ableiten, die sich auf die Organisation von 
Bündnisprozessen beziehen. So ist der Erfolg eines Bündnisses für Wohnen im 
Quartier maßgeblich abhängig von: 

– der professionellen Organisation und Moderation, 
– dem Schaffen von Transparenz und Öffentlichkeit, 
– einer gemeinsamen Bestandsaufnahme zum Aufzeigen der Handlungs-

notwendigkeit, der Erarbeitung eines strategischen Konzepts sowie 
einem konsequenten Monitoring, 

– den Faktoren Zeit und Kontinuität  
– einem gemeinsamen und im Idealfall relationalen Raumverständnis, das 

insbesondere den Lebenswelten der Quartiersbewohner Rechnung trägt, 
– dem Vorhandensein von Räumlichkeiten zur Organisation der Bündnis-

treffen sowie  
– dem Abwägungsprozess zwischen einem informellen und formellen 

Handeln im Bündnisprozess. 

Neben diesen organisatorischen Erfolgsfaktoren sind im Kontext dieser Gover-
nance- bzw. Bündnisprozesse die akteursbezogenen und die institutionellen 
Komponenten ebenfalls relevant. So zeigt sich, dass im Bündnisprozess auch 
bei unterschiedlichen Handlungslogiken und -kapazitäten eine gemeinsame 
Zielsetzung und Perspektive für die Entwicklung des Quartiers zu erarbeiten ist. 
Dies setzt bei den Akteuren die nötige Offenheit sowie ausreichende Gover-
nance-Kapazitäten voraus, die im Prozessverlauf weiter ausgebaut werden kön-
nen. Dementsprechend hängt ein erfolgreicher Bündnisprozess auch von den 
Governance-Kapazitäten und Kompetenzen der hier agierenden Akteure ab. 
Dabei ist das Agieren auf Augenhöhe ebenso wichtig wie der Ausgleich von 
Geben und Nehmen. Die Berücksichtigung dieser skizzierten Erfolgsfaktoren 
eines Bündnisses für Wohnen hilft dabei, die Hemmnisse, die im Prozess 
auftreten können, zu überwinden. Die maßgeblichen Einflussgrößen liegen 
insbesondere in: 

– dem Faktor Zeit (z. B. unterschiedliche Zeitbudgets, verzögerte Wirk-
samkeit von Maßnahmen, lange Bearbeitungsprozesse zur Beantragung 
von Fördermitteln usw.), 
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– dem hohen Ressourceneinsatz und der schwierigen Refinanzierung 

quartiersbezogener Maßnahmen, 
– einer mangelnden Umsetzungsorientierung im Governanceprozess,  
– den heterogenen Handlungslogiken und Zielsetzungen der Akteure, 
– den Schwierigkeiten zur Aktivierung privater Einzeleigentümer sowie 

international agierender Finanzinvestoren, 
– dem starren rechtlichen Rahmen beim Einsatz von Fördermitteln, dem 

fehlenden Pragmatismus sowie hohen bürokratischen Hürden,  
– der Konkurrenz der Akteure untereinander sowie der Eitelkeit einzelner 

Akteure, 
– der Herausforderung zum Aufbrechen nicht mehr tragfähiger Struktu-

ren im Quartier und einem damit verbundenen Widerstand, 
– einer Überforderung der beteiligten Akteure aufgrund einer zu komple-

xen Aufgabenstellung sowie  
– dem Schaffen von closed-shop Situationen, die die Interessen vermeint-

lich schwächerer Akteure ausblenden.  

Obwohl diese Hemnisse in den Fallstudien in unterschiedlicher Intensität auf-
traten, zeigt sich, dass mit Hilfe der Bündnisprozesse weitreichende Verände-
rungsprozesse in den Quartieren angestoßen werden konnten. Darüber hinaus 
wird aber auch deutlich, dass Verbesserungen im Handlungsfeld Wohnen allein 
nicht ausreichen, um benachteiligte Quartiere langfristig zu stabilisieren. Hier 
geht es insbesondere darum, ensprechend dem integrierten Handlungsansatz 
auch andere relevate Handlungsfelder und Akteure einzubeziehen sowie ein 
Quartier stets in seinem räumlichen Kontext zu betrachten. Ein Bündnis für 
Wohnen im Quartier fungiert hier als eine Art Transmissionsriemen und birgt 
daher für die integrierte Quartiersentwicklung erhebliche Potenziale. 

 
  



1 Bündnisse für Wohnen im Quartier  

Das Thema Wohnen ist mit Macht auf die politische Agenda zurückgekehrt − 
und das, obwohl noch vor 15 Jahren die Wohnungsfrage weitgehend beantwor-
tet schien (Dell 2013: 6; Aring 2016: 57). Die Frage nach der Schaffung quali-
tätsvollen und zugleich bezahlbaren Wohnraums für breite Schichten der Be-
völkerung beschränkt sich nicht länger auf die prosperierenden Metropol-
regionen wie München, Hamburg, Frankfurt oder Berlin, sondern betrifft durch 
eine anhaltende Zuwanderung aus dem In- und Ausland, sich ausdifferenzie-
rende Haushaltsstrukturen und den Anstieg des Wohnflächenverbrauchs pro 
Kopf auch Regionen, die bis vor kurzem Angebotsüberhänge auf den Woh-
nungsmärkten verzeichneten (BBSR 2014: 7).  

Doch nicht nur das Wohnen hat Konjunktur. Kaum eine andere räumliche 
Ebene erfährt aktuell in raumwissenschaftlichen, planungspraktischen, politi-
schen und öffentlich geführten Diskursen mehr Aufmerksamkeit als das Quar-
tier (Grzesiok, Hill 2014: 6; Deffner, Meisel 2013: 7). Dabei verdeutlicht der 
Diskurs um eine integrierte und zugleich kooperative Quartiersentwicklung, der 
in Nordrhein-Westfalen bereits vor 25 Jahren mit dem Programm „Stadtteile 
mit besonderem Erneuerungsbedarf“ begann, dass die Wohnungsfrage keines-
falls eine Frage ist, die sich allein auf die quantitative Schaffung von Wohn-
raum beschränken darf. Stadtentwicklungs- und Wohnungspolitik ist immer 
auch geprägt von Segregations- und Polarisationsprozessen (Drilling, Schnur 
2012: 15; Spars 2008: 23, 29; DST 2013: 7, 11-12) und sich ausdifferenzieren-
den Wohnungsteilmärkten, die mitunter „benachteiligte“ und „benachteiligend 
wirkende“ Quartiere hervorbringen (Borchard 2011: 22; Zimmer-Hegmann et 
al. 2004: 151; Spars 2008: 23). Gerade hier überlagern sich die Herausforde-
rungen, die durch vielfältigste Transformationsprozesse wie den demografi-
schen Wandel, den Klimawandel oder den Strukturwandel ausgelöst oder ver-
stärkt werden (Abbildung 1).  

Mit dem Programm „Stadtteile mit besonderem Erneuerungsbedarf“ wurde 
in Nordrhein-Westfalen der politische Fokus auf eben diese Quartiere gelegt. 
Die Bund-Länder-Programme „Soziale Stadt“ und „Stadtumbau West“ folgten 
erst 1999 beziehungsweise 2004 als Teile der Städtebauförderung. Ziel war und 
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ist es, in den Quartieren selbsttragende Strukturen und institutionelle Kapazitä-
ten aufzubauen, um eine nachhaltige und positive Entwicklung anzustoßen und 
Antworten auf sich ausdifferenzierende Herausforderungen und Aufgabenstel-
lungen zu entwickeln. 

Abbildung 1: Herausforderungen für das Wohnen im Quartier 
Quelle: eigene Darstellung, nach Bundesstiftung Baukultur 2015: 58 

Damit dies, ganz im Sinne des aktivierenden und befähigenden Staates, gelingt, 
sind nicht nur die Quartiersbewohner gefragt, sondern auch Akteure aus Ver-
waltung, Politik, Wirtschaft und Wissenschaft mit ihren vorhandenen ökonomi-
schen, politischen, sozialen und kulturellen Ressourcen vor Ort. Kooperation 
und das Verzahnen verschiedener thematischer Handlungsfelder, Ressourcen, 
Instrumente und Kompetenzen gelten hier seit jeher als wesentliche Erfolgsfak-
toren. Daher wird dieser integrierte Ansatz auch durch die obligatorischen inte-
grierten Entwicklungskonzepte zur erfolgreichen Bewilligung staatlicher För-
derprogramme eingefordert.  

Das Wohnen nimmt dabei, auch unter Berücksichtigung des integrierten 
Ansatzes, eine spezielle Rolle ein. Zum einen hat es bei der Konstruktion von 
Quartieren unter Einbezug der aktionsräumlichen und lebensweltlichen Per-
spektive eine wichtige Leitfunktion. Zum anderen ist das Wohnen stets im 
Spannungsfeld zwischen Wirtschaftsgut und Sozialgut zu betrachten und ist 
somit vor allem für Politik aus einer normativen Perspektive von Bedeutung 
(Dell 2013: 44; Egner 2004: 36). Besonders brisant sind dabei sozialpolitische 
Fragestellungen zur Versorgung mittlerer und unterer Einkommensschichten 
mit adäquatem und bezahlbarem Wohnraum (Borchard 2011: 27). Die Ab-
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schaffung der Wohnungsgemeinnützigkeit (1989) sowie eine weitreichende 
Privatisierungswelle öffentlicher Wohnungsbestände haben dabei in den letzten 
Jahren zu einer zunehmenden Ausdifferenzierung der Akteure am deutschen 
Wohnungsmarkt geführt. So halten private und international agierende Unter-
nehmen auf dem deutschen Wohnungsmarkt immer größere Marktanteile 
(Spars 2008: 24ff; DST 2013: 11-12). Die Perspektive auf das Wohnen als 
Wirtschaftsgut hat damit an Bedeutung gewonnen – eine Entwicklung, die ge-
rade mit Blick auf die „neue Wohnungsfrage“ intensiv und nicht unkritisch dis-
kutiert wird. So verwundert es nicht, dass sich diese Ambivalenzen sowohl im 
wissenschaftlichen als auch im praktischen Diskurs der Stadt- und Quartiers-
entwicklung in kontroversen Debatten niederschlagen.  

Angesichts der weitreichenden Wechselwirkungen zwischen der Entwick-
lung von Quartieren auf der einen und dem Handlungsfeld Wohnen auf der an-
deren Seite, richtet sich das Hauptaugenmerk dieser Arbeit auf genau dieses 
Spannungsverhältnis: Das Wohnen im Kontext einer integrierten und koopera-
tiven Quartiersentwicklung. Denn gerade hier sehen sich die Akteure der Woh-
nungswirtschaft bei der Entwicklung von Quartieren oftmals mit der Heraus-
forderung konfrontiert, dass die Rentabilität von Investitionen und die zu er-
wartende Rendite ganz maßgeblich vom Zustand und Image eines Quartieres 
abhängen (Neitzel 2013: 182; Fryczewski 2014: 104). Somit sind Investitionen 
in „benachteiligte“ Quartiere zumindest aus einer ökonomischen Perspektive 
zumeist mit hohen Risiken verbunden, wenngleich hier die Notwendigkeit des 
wohnungswirtschaftlichen Engagements besonders hoch ist. Auch wenn diese 
Ambivalenzen auf der Hand liegen, überrascht es umso mehr, dass das Umden-
ken wohnungswirtschaftlicher Akteure − insbesondere im privatwirtschaftli-
chen Bereich − verhältnismäßig jung ist. Dies bezieht sich vor allem auf die 
strategische Ausrichtung des unternehmerischen Handelns in Quartierszusam-
menhängen und nicht wie bisher ausschließlich in Bestandszusammenhängen. 
Dabei geht es bspw. um den Einsatz von Instrumenten, die über die traditionel-
len Unternehmensaktivitäten im engeren Sinne (z. B. Bestandsentwicklung und 
-modernisierung, Belegungsmanagement usw.) hinausreichen (ILS 2009: 4). 
Ferner erfordert dies eine stärkere Ausrichtung des eigenen wohnungswirt-
schaftlichen Handelns auf ein integriertes und kooperatives Agieren. Abge-
stimmte „und zeitgleiche Investitionen oder sogar gemeinschaftliche Maßnah-
men im Quartier können eine Quartiersrentabilität und damit einen zusätzlichen 
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Nutzen gegenüber individuellen, nur auf das eigene Grundstück bezogen Maß-
nahmen erbringen“ (Fryczewski 2014: 104). Zudem minimiert ein solches Vor-
gehen das Risiko mit Blick auf die Entwicklung und Stabilisierung benachtei-
ligter Quartiere und ermöglicht ganzheitliche Entwicklungsstrategien (Sinning, 
Ziervogel 2010: 122). 

Die Notwendigkeit der Suche nach neuen Formen der Kooperation im Zuge 
einer integrierten Quartiersentwicklung ergibt sich jedoch nicht nur aus der 
recht jungen Erkenntnis, dass nachhaltiges wohnungswirtschaftliches Handeln 
und Quartiersentwicklung zwei voneinander untrennbare Komponenten sind, 
sondern vor allen Dingen aus folgendem Dilemma: Auf der einen Seite werden 
die Aufgabenstellungen mit Blick auf das Wohnen im Quartier zunehmend 
komplex und erfordern neue sowie integrierte, ganzheitliche Lösungen (vgl. 
Abbildung 1). Auf der anderen Seite nehmen jedoch die öffentlichen Hand-
lungsspielräume und Steuerungsoptionen, auch im Handlungsfeld Wohnen, 
immer mehr ab (DST 2017; Fryczewski 2014: 103; Siebel 2010: 5ff). Daher 
sind gerade aus Sicht der öffentlichen Hand − im Zuge des sich wandelnden 
Staats- und Steuerungsverständnisses und mit Blick auf die zunehmende Rele-
vanz von Governance-Prozessen (Kapitel 2.1.1) − durch das Einbeziehen der 
Privatwirtschaft, insbesondere der Wohnungswirtschaft, sowie der Zivilgesell-
schaft die kommunalen Defizite zu kompensieren (Schnur et al. 2014: 17; Sin-
ning, Ziervogel 2010: 131-132). 

In diesem Zusammenhang bleibt die Frage nach neuen „Formaten“ der ko-
operativen und zugleich integrierten Quartiersentwicklung seit mehr als 
25 Jahren von ungebrochener Wichtigkeit. Dabei geht es insbesondere darum, 
neue Governance-Strukturen und Kooperationsformen zu identifizieren, die ei-
ne zukunftsfähige Quartiersentwicklung ermöglichen. Doch trotz der Vielzahl 
an bislang entwickelten und bestehenden Kooperationsformen besteht nach wie 
vor kein strukturiertes und zudem multiperspektivisches Wissen darüber, was 
die handlungsleitenden Ziele, Strategien und Handlungsoptionen jener Akteure 
sind, die bei einer ganzheitlichen und integrierten Bearbeitung des Handlungs-
feldes Wohnens im Zuge einer integrierten Quartiersentwicklung beteiligt sind, 
und welche Erwartungen diese im Governance-Prozess aneinander stellen. Dies 
zeigen auch die Ergebnisse der im Zuge dieser Arbeit geführten Experteninter-
views, die aufgrund des explorativen Charakters der Studie von Beginn an ein-
fließen und durch die jeweiligen Codierungen kenntlich gemacht werden (vgl. 
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Tabelle 1). Unter Berücksichtigung der Interviewergebnisse ergeben sich daher 
aus kommunaler Perspektive vor allem folgende Fragestellungen (kZw12b: 
902; WoWi14c: 410): 

„[W]ie wünschen sich die Wohnungsunternehmen, dass die Kooperation, die wir 
hier haben, weiterentwickelt werden kann? […] Da wäre für mich jetzt nicht die 
Frage, was läuft hier nicht so gut, sondern wie entwickelt man das? Wo liegt die 
Perspektive? Wo liegt der eigene Schwerpunkt? […] Bei den Wohnungsunter-
nehmen wäre auch noch einmal die Frage, wie sehen sie ihre Mitbewerber am 
Markt? Wie schätzen sie die Situation mit Finanzinvestoren ein? Wollen die die 
in solchen Kooperationen haben? […]  

Wie die Rolle der Stadt ist, ist auch noch eine spannende Frage: Was erwartet 
die Wohnungswirtschaft von der Stadt? […] Und wo erwartet sie, dass wir sie 
vielleicht auch in Ruhe lassen? Vielleicht ist es auch zu viel, was wir machen?“ 
(dÖl15²*: 82) 

Darüber hinaus bestehen in der Praxis – teils begründet, teils unbegründet – 
Vorurteile dahingehend, dass Wohnungsunternehmen ausschließlich bestands-
bezogen und renditeorientiert agieren, die öffentliche Hand ineffizient und zu 
bürokratisch arbeitet und zivilgesellschaftliche Akteure sich in erster Linie im 
Protest gegen bestimmte Dinge einsetzen (Altrock 2008b: 306; Petters 
2005: 12). Dies beeinflusst und behindert Kommunikations- und damit auch 
Kooperationsprozesse erheblich, so dass an dieser Stelle mehr Transparenz und 
mehr Wissen über den Kooperationspartner nötig sind, um die Basis für ein 
Miteinander im Governance-Prozess zu schaffen (Schuppert 2015: 3). 

Auch bestehende Förderprogramme und -instrumente, so auch die Pro-
gramme „Soziale Stadt“ und „Stadtumbau“, stoßen, trotz all ihrer nachweisli-
chen Erfolge, im Handlungsfeld Wohnen zum Teil an ihre Grenzen: Wenn-
gleich sie als finanzielle Anreize fungieren und somit quartiersbezogenes En-
gagement initiieren wollen, sind sie aus Sicht einiger Wohnungsunternehmen − 
aber auch der öffentlichen Hand − an ein zu starres und formelles Regelwerk 
gebunden: 

„Aber es sind doch schon teilweise relativ rigide Vorgaben, die wir einhalten 
müssen, wenn wir Gelder haben wollen. Und da würde ich mir oft sehr viel mehr 
Spielraum wünschen, damit man […] tatsächlich die Probleme, die man in ei-
nem Viertel hat, auch anpacken und lösen kann“ (kÖl15: 30). 

Darüber hinaus sind Programme der Stadt- und Quartiersentwicklung in der 
Regel zeitlich befristet (kÖl15: 28). Außerdem greifen sie – abgesehen von den 
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Programmen des Stadtumbaus und der Sozialen Stadt, die explizit eine inte-
grierte Entwicklungsstrategie verfolgen –, aus Sicht der lokalen Akteure oft-
mals nicht ausreichend ineinander und sind handlungsfeldübergreifend den 
Akteuren zum Teil nicht bekannt (kZi12: 764; WoWi14c: 407). Ob das einge-
forderte integrierte Vorgehen immer auch ein kooperatives Handeln voraussetzt 
− und umgekehrt ein kooperatives Handeln auch eine integrative Herange-
hensweise verspricht−, ist daher unbedingt zu hinterfragen 

Zudem ist nicht immer klar, welche konkreten Anreize und Synergien sich 
aus einer Kooperation für die beteiligten Akteure ergeben und „wann [es] für 
sie opportun ist, sich in ein kommunikatives Regime einbinden zu lassen“ (Alt-
rock 2008a: 640). Dabei ist ein Wissen um diese Synergien und Vorteile eine 
entscheidende Grundvoraussetzung für die Bereitschaft und Legitimation ko-
operativen und integrierten Handelns und daher zentrales Erkenntnisinteresse 
dieser Arbeit.  

Aufgrund dessen gilt es nach wie vor, nach neuen, innovativen Kooperati-
onsformen zu suchen, die flexibel genug dafür sind, dass sich alle beteiligten 
und zu beteiligenden Akteure darin wiederfinden können und gleichzeitig in 
der Lage sind, angesichts der Herausforderungen innerhalb von Governance-
Prozessen zu bestehen. Zudem müssen diese Kooperationsformen offen genug 
sein, um sich nach den jeweiligen Fragestellungen der Wohnungswirtschaft und 
Quartiersentwicklung sowie den spezifischen lokalen Rahmenbedingungen und 
Zielgruppen richten zu können (Sinning, Ziervogel 2010: 133).  

Jüngste fachwissenschaftliche und planungspraktische Diskussionen zeigen, 
dass Bündnisse für Wohnen als potenzielle „Formate der Innovation“ diesen 
Anforderungen gerecht werden können. Sie stehen zugleich als neue Form von 
Governance sinnbildlich für den Wandel des Staatsverständnisses hin zum ko-
operativen und unterstützenden Staat, und so kommen Bündnisse für Wohnen 
auch auf den Ebenen des Bundes, der Länder, der Regionen und der Kommu-
nen immer häufiger zum Einsatz. Anders jedoch als im Quartier verfolgen die 
Bündnispartner auf diesen räumlichen Ebenen, einer sektoralen Perspektive 
folgend, in erster Linie das Ziel, die breite Schicht der Bevölkerung mit bezahl-
barem Wohnraum zu versorgen. Im Quartier hingegen erlaubt der konkrete 
Raumbezug eine integrierende und über den eigentlichen Wohnungsbestand 
hinausreichende Perspektive, die auch dem lebensweltlichen Ansatz der Quar-
tiersbewohner Folge leisten kann.  


