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Zukunftschancen von Stadtquartieren
zwischen Erhaltung und Erneuerung

Seit Mitte der 1980er-Jahre waren die behutsame, erhaltende Erneue-
rung von Stadtquartieren und die kritische Rekonstruktion mit der Wiir-
digung der Besonderheiten verschiedener Orte unangefochten hand-
lungsleitende Paradigmen der planenden Stadtentwicklung. Seit den
1990er-Jahren sind jedoch durch die demografische Bevélkerungsent-
wicklung und wirtschaftlichen Umbriiche neue Rahmenbedingungen
fiir die Entwicklung von Stadten und Quartieren entstanden. Menschen
verlassen Regionen mit sinkendem Arbeitsplatzangebot, Wohnungen
werden nicht wiederbelegt und Quartiere geraten in eine Abwértsspirale
durch Leerstdnde und Verfall. Andererseits erhéht sich in dynamisch
wachsenden Regionen der Verwertungsdruck auf Quartiere mit unter-
durchschnittlicher Flachenausnutzung. Beide Entwicklungen lassen
den Abriss von Wohnungen als ein neu zu diskutierendes planerisches
Mittel an Bedeutung gewinnen. Dabei sollte vermieden werden, Fehler
der Vergangenheit, wie die Flachensanierungen, zu wiederholen.

Autor dieser Ausgabe
Prof. Dipl.-Ing. Ulli Meisel

Fon + 48 (0) 241 4099 45-23
ulli.meisel@ils-forschung.de

In diesem Beitrag geht es um Metho- nachhaltiger Quartiersentwicklung?*,

den und Kriterien zur Einschétzung von
Instandsetzungs-, Modernisierungs-,
Ruckbau- und Abrisskonzepten und ihrer
sozialen, kulturellen, 6konomischen und
stadtebaulich-architektonischen Aus-
wirkungen auf Stadtquartiere. Die empi-
rische Grundlage bildet die 2014 abge-
schlossene Forschung ,Grenzen der Be-
standserhaltung. Abriss als Paradigma

deren vollstdndige Ergebnisse kos-
tenfrei als E-Book Uber die ILS-Web-
seite verflgbar sind (Meisel 2014a).
Forschungsziele waren die Analyse
eines moglichen Paradigmenwandels
zu mehr Abriss als einer Option flr
nachhaltige Quartiersentwicklung und
die ldentifizierung moglicher Grenzen
der Bestandserhaltung. Ein besonde-
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rer Fokus lag auf wohnungswirtschaft-
lichen Aktivitaten und dem diskursiven
Ablauf von Entscheidungen pro und
contra Erhaltung, die in Einzelfallstu-
dien in zehn deutschen Stadten exem-
plarisch untersucht wurden. Derartige
Interventionen erfolgten einerseits mit
dem Ziel der Reduzierung redundanter
Wohnungsangebote zur Stabilisierung
von Stadtquartieren, andererseits zur
quantitativen und qualitativen Steige-
rung der Wohnungsversorgung in an-
gespannten Wohnungsmarkten.

Forschungsfragen in diesem Zusam-
menhang waren: Wieviel Erneuerung
vertragen Stadtquartiere und ihre
Bewohner/-innen? Welche stadtebau-
lich-architektonischen, sozialen, Kkul-
turellen und 6konomischen Bestande
gilt es zu erhalten und weiterzuent-
wickeln? Welche sollen durch neue
Konzeptionen ersetzt werden und wie
ist dies sozialvertraglich umzusetzen?
Welche Akteure, Netzwerke, Strategi-
en und Instrumente sind gefragt, um
die gesteckten Ziele zu erreichen?

Statistik zur Erhaltung
und Erneuerung

In Deutschland existierten zum 31.
Dezember 2011 insgesamt etwa 40,5
Millionen Wohnungen, von denen 78 %
im friheren Bundesgebiet (ohne Ber-
lin) und 22,0 % in den neuen Landern
und Berlin lagen (DESTATIS 2012a).
Fiar Westdeutschland pendelte sich
der Wert fur den jahrlichen Abgang
von Wohnungen nach einem Maximum
1972 mit etwa 34.000 Wohnungen auf-
grund der Flachensanierungen dann
ab der Mitte der 1980er-Jahre auf etwa
15.000 Wohnungen pro Jahr ein. Es
verringerte sich ab 1986 also die Ab-
rissquote in Westdeutschland von etwa
0,11 % im Jahr 1972 auf 0,05 % im
Jahresmittel (DESTATIS 2012b).

In Ostdeutschland (ab 2005 mit Ber-
lin) spiegelte sich die Férderung von
WohnungsabrissmaBnahmen im Pro-
gramm ,Stadtumbau Ost“ in jahrlichen
Abgéngen von bis zu 43.000 Wohnun-
gen in den Jahren 2004/2005 wider.
Bezogen auf den Bestand von etwa
8,9 Millionen Wohnungen bedeute-
te dies eine Abrissquote von 0,48 %
pro Jahr in Ostdeutschland. Damit lag

diese Quote in Ostdeutschland im ge-
nannten Zeitraum fast um den Faktor
10 hoher als in Westdeutschland. Ins-
gesamt wurden bis zum 31.12.2011 im
Rahmen des Programms ,Stadtumbau
Ost" knapp 300.000 Wohnungen abge-
rissen. Inzwischen hat sich der Abriss
in Ostdeutschland und Berlin auf etwa
15.000 abgéngige Wohnungen pro
Jahr eingependelt. Dies entspricht ei-
ner Abrissquote von 0,17 % in den neu-
en Landern und Berlin, die gegenuber
Westdeutschland immer noch dreimal
so hoch ist. Der Wohnungsabgang in
Ost- und Westdeutschland von 30.000
Wohnungen pro Jahr bedeutet eine
Abrissquote von 0,07 % fir Deutsch-
land insgesamt.

40.000

35.000 1972

1978
30.000
25.000
20.000

15.000

10.000

Anzahl abgerissener Wohnungen pro Jahr

5.000

0

1970 1975 1980 1985

Abb. 1:

1986

Im Jahr 2013 wurden gegenuber ei-
nem Tiefstand von vorher zum Teil
nur 160.000 Einheiten pro Jahr wie-
der 214.800 neue Wohnungen fertig
gestellt (DESTATIS 2014). Dies ent-
spricht einem jahrlichen Zuwachs um
0,53 % des Bestands von rund 40,5 Mil-
lionen Wohnungen. Wohnungsabgan-
ge von 30.000 Einheiten pro Jahr wer-
den damit mehr als siebenfach durch
Wohnungsneubau kompensiert. Den-
noch bedeuten derartige Quoten, dass
bis zum Jahr 2030 der Wohnungsbe-
stand lediglich um 9,6 % wachsen wird,
dass also dann immer noch 90,4 % des
heute schon in Stadtquartieren vor-
handenen Wohnungsbestands die Ver-
sorgung der Menschen sicherstellen
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Westdeutschland, ab 2005 ohne West-Berlin
Quelle: eigene Abbildung unter Verwendung von Daten nach DESTATIS 2012b
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werden. Diese Stadtquartiere werden
von vielen Akteuren als eine wichtige
Handlungsebene betrachtet und daher
auch unserer Untersuchung als Be-
trachtungsebene zugrunde gelegt.

Stadtquartiere als relevante
Betrachtungsebene

Mit dem Begriff ,Quartier” verbinden
sich vielfach idealisierende Vorstel-
lungen von Nachbarschaft, von Nahe
und Identitdt, von attraktiven und
preiswerten Wohnungen, vielfaltigen
Mobilitdtsangeboten, barrierefrei und
fuBlaufig erreichbaren Erlebnis- und
Erholungsrdumen sowie Versorgungs-
angeboten fur den taglichen Bedarf.
Der Quartiersbegriff weckt damit Asso-
ziationen, die seine Verwendung ins-
besondere fiir durch Wohnen gepragte
Quartiere attraktiv erscheinen lassen
(Deffner/Meisel 2013). Quartiersbe-
stdnde umfassen eine stadtebaulich-
architektonische physische Struktur,
ein soziales Geflige als Nachbarschaft,
kulturelle Elemente, die aus physi-
schen Artefakten im Quartier, aber
auch aus Ritualen seiner Bewohner/-
innen bestehen kénnen, und ein 6ko-
nomisches Modell zur Bewirtschaftung
und dauerhaften Erhaltung des Quar-
tiers (Meisel 2013).

Die Zukunftschancen von Stadtquar-
tieren mit ihren sozialen, kulturellen,
stadtebaulich-architektonischen und
6konomischen Eigenschaften konkre-
tisieren sich in der gesellschaftlichen
Debatte zwischen Bestandserhaltung,
ihrer Anpassung an neue Anforderun-
gen und dem Abriss und Ersatz durch
Neues (Meisel 2014b). Urbane Quar-
tiere lassen mit ihrer physischen Kom-
plexitdt, heterogenen gesellschaftli-
chen und sozio-kulturellen Strukturen
und ihren Funktionen als Wohn-, Wirt-
schafts-, Erholungs-, Bildungs-, Versor-
gungs- und Verwaltungsraum zahlreiche
miteinander verwobene Aktionsfelder
erkennen (Grzesiok et al. 2014). Aus
der Vielzahl disziplinarer Definitionen
fur Wohnquartiere, zum Beispiel aus
sozialwissenschaftlicher Perspekti-
ve mit einem ,Fuzzy Place“-Konzept
(Schnur 2008: 40) oder als einer raum-
lichen Skalierung zwischen Einzelge-
bauden und Stadt wurden fiur die Pra-
xis der planenden Stadtentwicklung im
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Forschungsprojekt thesenhaft einige
relevante Aspekte von Stadtquartieren
herausgearbeitet:

e Quartiere sind der Kkleinste ge-
meinsame Nenner, fir den ihre
Bewohner/-innen noch den Begriff
LWir verwenden;

e Quartiere besitzen eine geringe-
re GroBe als aus Verwaltungsge-
sichtspunkten heraus festgelegte
Stadtteile, in denen verschiedene
Quartiere existieren kénnen;

e Quartiere sind groB genug, um
eine kritische Masse von Akteuren
beteiligen zu kénnen und klein ge-
nug, um nicht unibersichtlich zu
werden;

e Quartiere lassen sich als eine
Argumentationsebene verstehen,
die es erlaubt, unterschiedliche
Interessen zum Beispiel vieler
Einzeleigentimer/-innen zu ver-
handeln und zu bilindeln;

e Quartiere sind die Summe ihrer
sozialen, stadtebaulich-architekto-
nischen, 6konomischen und kultu-
rellen Eigenschaften.

Durch eine interdisziplinare und partizi-
pative Perspektive und die Abwégung

Abb. 3:

komplementarer Aspekte von Quartie-
ren analysiert unsere Untersuchung
integrierende  Planungskonzeptionen
mit dem Ziel, erkannte Fehler der Ver-
gangenheit, wie soziale Benachteili-
gungen und kulturelle Verluste, nicht
zu wiederholen.

Instandsetzung, Modernisierung,
Rickbau, Abriss

Nach dem Ende der zerstorerischen
Flachensanierungen der 1960er- und
1970er-Jahre wurden seit den 1980er-
Jahren Theorien, Methoden und sozi-
alvertragliche planerische Instrumente
fur eine bestandserhaltende Moderni-
sierung von Quartieren entwickelt, mit
deren Hilfe man Bestédnde an neue
Anforderungen anpassen und far
die Zukunft erhalten kann (Schmitz/
Meisel/Fleischmann 1981; Schmitz/
Meisel 1983; Gibbins 1988). Zentrale
Elemente eines derartigen Instrumen-
tariums sind Due-Diligence-Analy-
sen zur Bestands- und Risikobewer-
tung, die rechtzeitige Einbeziehung
der Bewohner/-innen und ein Bau-
kastensystem fur bewohnergerech-
te, abgestufte MaBnahmenpakete
(Bodenschatz/Polinna 2010). Moder-
nisierungen galten lange Zeit als nicht
zuverlassig kalkulierbar und daher
risikoreich. Mit ausgefeilten Methoden

Im Géngeviertel in Hamburg werden urspriinglich zum Abriss vorgesehene
Héauser von ,,Raumpionieren” genutzt. Quelle: eigenes Foto
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Die Anteile bewohnter Wohnungen verschiedenen Baualters unterscheiden

sich jeweils in West- und Ostdeutschland.
Quelle: eigene Abbildung, Daten DESTATIS 2010

ist jedoch inzwischen nachzuweisen,
ob sie wirtschaftlicher und sozialver-
traglicher sind als Ersatzneubauten
(Schmitz et al. 2013).

Heute kdénnen auch im Rahmen der
Theorie abgestufter Erhaltungskonzep-
te gezielt soziale Verédnderungen flr
Quartiere antizipiert werden, ggf. auch
mit der Einbindung neuer Nutzergrup-
pen. Derartige MaBnahmenpakete wer-
den in der wohnungswirtschaftlichen
Terminologie entweder als Instandset-
zung, Modernisierung, Ausbau oder
Umbau bezeichnet. Die Zuordnung
von MaBnahmen zu diesen Kategorien
erzeugt erhebliche ékonomische und
soziale Auswirkungen, denn sie wirkt
sich durch resultierende Mietsteige-
rungen direkt auf die Bewohner/-innen

Abb. 5:

aus (Meisel 2007). lhre intelligente
Verwendung ermdglicht aber auch be-
lastbare Szenarienmodelle, die neben
baulich-physischen und 6konomischen
auch soziale und kulturelle Kriterien
einbeziehen (Schmitz et al. 1994: 221-
282).

Der Begriff ,Modernisierung“ bezeich-
net die Verbesserung des Nutzwertes
von Wohnungsbestanden im Gegen-
satz zur rein erhaltenden, nicht miet-
wirksam werdenden ,Instandsetzung®
(Meisel 2005). Ausbau bezeichnet die
ErschlieBung von Potenzialen vor-
handener Nebenflachen fliir Wohnen,
zum Beispiel ungenutzter Dachrau-
me. Ein Umbau verdndert das vorhan-
dene Raumgefliige durchgreifend mit
Demontagen und neu hinzugefligten

Bauteilen. Umbauten kénnen auch ei-
nen ,Rickbau“ umfassen, zum Beispiel
mit der Demontage ganzer Geschos-
se von Wohnblocks zur Reduzierung
der H6he oder von vertikalen Geb&u-
desegmenten zur Schaffung neuer
Sicht- und Wegebeziehungen. Flr den
Abriss kompletter Gebaude wurden
einschlieBlich der Entsorgungskosten
in den Experteninterviews im Rah-
men unserer Einzelfallstudien Kosten
in Héhe von 50 bis 100 Euro je m?
Wohnflache genannt. Ein Rickbau war
dagegen mit 200 bis 250 Euro je m?
Wohnflache deutlich aufwendiger (Mei-
sel 2014a: 130).

In der Betrachtungsweise unserer Un-
tersuchung ist Abriss als Instrument
von Planung also nicht gleichzusetzen
mit der vollstdndigen, groBflachigen
Entfernung ganzer Gebaude und Quar-
tiere wie in den 1970er-Jahren. Der
Begriff differenziert sich vielmehr in
verschiedene graduelle Auspragungen
und er umfasst Methoden, mit denen
quasi mit dem Skalpell gezielt nachtei-
lige Zustande in Quartieren adressiert
werden (Power 2010: 214). Abriss ist
dabei nicht ohne einen mehrjahrigen
Planungsvorlauf und die Mitwirkung
der Betroffenen bei den Analysen und
Konzeptentwicklungen sozialvertrag-
lich realisierbar.

Verschiedene Quartiersgenerationen aus den letzten einhundert Jahren erfordern differenzierte Herangehensweisen.
Quelle: eigene Fotos
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Treibende Krafte fiur Abriss und
Ersatzneubau

Die im Rahmen des Forschungsvor-
habens erfolgte empirische Auswer-
tung der vom GdW Bundesverband
Deutscher Wohnungs- und Immobili-
enunternehmen im letzten Jahrzehnt
publizierten und ausgezeichneten
Fallbeispiele zum Umbau von Be-
standsquartieren lieB mehrere Fakto-
ren erkennen, die als treibende Krafte
far eine zunehmende Diskussion von
Abriss als Handlungsoption wirkten.
Als erster Faktor wurden soziodkono-
mische Veranderungen in schrump-
fenden Regionen identifiziert. Hohe
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Leerstande durch den Wegzug von
Bewohnerinnen und Bewohnern aus
wenig attraktiven Stadtquartieren und
deren Verwahrlosung fuhrten zu einer
Abwartsspirale und einem negativen
Image dieser. Zur Stabilisierung der
Entwicklung dieser Quartiere erfolg-
te haufig eine Reduzierung von Woh-
nungsuberhdngen durch Abriss.

Eine zweite treibende Kraft war das
Ziel einer 6konomischen Ertragsstei-
gerung in Quartieren und Wohnungs-
bestdnden in dynamisch wachsenden
Regionen. Einer starken Wohnungs-
nachfrage in angespannten Woh-
nungsmarkten wurde mit neuen, ho-

herwertigen Angeboten entsprochen,
die 6konomisch potentere Zielgruppen
ansprechen. Da dies nur durch eine
Modernisierung allein meist nicht zu
erreichen war, wurden Abriss und Er-
satzneubau in derartigen regionalen
Kontexten realisiert. Bei den unter-
suchten Einzelfallstudien wurde durch
abgestufte Angebote flr verschiedene
Zielgruppen und eine Kombination von
Modernisierung, Aufstockung, An- und
Umbau mit ergédnzenden Neubauten
versucht, Gentrifizierungen in den be-
troffenen Quartieren zu vermeiden.

Drittens erhdhte die politisch angestreb-
te Begrenzung einer Ausweitungder In-
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Vier treibende Kréafte forcieren die Debatte liber ein ausgewogenes Verhaltnis von Erhaltung und Erneuerung.

Quelle: eigene Abbildung unter Verwendung des DPSIR-Modells nach Jesinghaus 1999
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anspruchnahme von Flachen fur Verkehr
und Bauwerke in Deutschland von der-
zeit immer noch etwa 114 ha pro Jahr auf
30ha pro Jahr bis 2020 den Nutzungs-
druck auf Quartiersbestande. In der
Konsequenz erfolgte die Kompensati-
on innerstadtischen Wohnflachenbe-
darfs als Nachverdichtung bestehen-
der Quartiere mit héherer Ausnutzung
ihrer Grundflachen durch Aufstockung,
erganzenden Neubau oder durch Ab-
riss und Ersatzneubau. Betroffen
waren insbesondere Quartiere der
1950er- und 1960er-dahre mit nur zwei
bis drei Geschossen und groBzigigen
Grinflachen im Wohnumfeld.

Als vierte treibende Kraft flr Abriss
als Option wurden der physische und
symbolische Verschlei3 von Bestands-
quartieren lokalisiert. Deren Dauer-
haftigkeit findet ihre Grenzen in der
Abnutzung der stadtebaulich-bauli-
chen Struktur, ihres Raumgeflges,
ihrer Grundrissorganisation, ihrer Ge-
stalt und zunehmenden Nutzungsein-
schrankungen, Mangeln, Schaden und
Schwachstellen.

Stadtebaulich-
architektonische
Nachhaltigkeit

z.B.: energetische
Optimierung, barrierefreier
Umbau, Abriss und
Ersatzneubau, Wohnungs-
angebot diversifizieren

Okonomische
Nachhaltigkeit

z.B.: Bewirtschaftungs-
modelle, MiethShen
begrenzen, Betriebs-

kosten senken,
Vermietbarkeit

Abb. 7:

Bei einer kontinuierlichen baulichen In-
standhaltung sind Nutzungsdauern von
einhundert Jahren und mehr erreich-
bar. Unterbleiben diese MaBnahmen
jedoch, so verschlechtert sich der phy-
sische Zustand von Quartieren rapide
und ab einem bestimmten Stadium ist
ihre Erhaltung kaum noch vertretbar.

Grenzen der Erhaltung von Stadtquar-
tieren werden auch bestimmt durch ihre
Anpassbarkeit an neue Zukunftsanfor-
derungen, die sich unter dem Begriff
nachhaltiger Entwicklung subsummie-
ren lassen.

Nachhaltige Entwicklung von
Quartieren

Nachhaltigkeit ist einerseits ein nor-
mativ verwendeter Begriff, mit dem ein
breites Spektrum fir eine zukunftsfahi-
ge Entwicklung als sinnvoll erachteter
gesellschaftlicher Ziele verbunden ist.
Andererseits ist Nachhaltigkeit auch
ein weit gefasstes naturwissenschaftli-
ches Forschungsfeld, in dem die Aus-
wirkungen von Menschen verursachter

Ressourcen und
Energie sparen

Soziale
Nachhaltigkeit

z.B.: Sicherheit und
Ordnung fordern,
altersgerechte Konzepte,
Service- und Betreuungs-
angebote, Bewohner-
beteiligung an der Planung

P

Kulturelle
Nachhaltigkeit

z.B.: Identitats- und
Imagebildung, Kunst und
Kultur férdern, Ver-
netzung unterstiitzen,
besondere Orte

sichern férdern

Kosten und Risiken

verringern

Sechs Zielkorridore nachhaltiger Entwicklung ( auBen ) wurden stiadtebaulich-baulich,
sozial, 6konomisch und kulturell umgesetzt.

Quelle: eigene Abbildung

Stoffstréme auf die Umwelt oder auf
ihre Gesundheit erforscht und in Da-
tenbanken aufbereitet werden (zum
Beispiel Materialinput pro Serviceein-
heit, Wuppertal Institut). Ein Grundpro-
blem der Wirksamkeitsabschatzung fur
6konomische, 6kologische und soziale
Aspekte von Stadtquartieren ist jedoch
das Fehlen einfach und zuverléssig
einsetzbarer Bewertungsmethoden.

Prospektives Handeln, das Umweltrisi-
ken vorausschauend vermindert, wird
als eine entscheidende Voraussetzung
nachhaltiger Entwicklung beschrieben.
»Reaktive Ordnungsinstrumente wie
Aufrdumen, Reparieren, Filtern, Ver-
bieten, Anpassen sollen durch system-
orientierte, investiv ausgerichtete Oko-
politik und -technik abgelést werden®
(Schmidt-Bleek 1997: 39).

Als weitere Methode sind Effizienzpri-
fungen zu nennen, die die aufgewen-
deten Mittel in ihrem Verhéalinis zum
angestrebten Nutzen betrachten
(beispielsweise weniger Heizenergie-
verbrauch bei gleicher Raumtempe-
ratur). Betrachtet wird zum Beispiel
bei stoffstrombezogenen Effizienzpri-
fungen der gesamte
Lebensweg von Stof-
fen und Produkten
mit dem Ziel, ihren
Verbrauch zum Bei-
spiel um den Faktor
zehn zu reduzieren
(Schmidt-Bleek/
Tischner 1998).

Neben Effizienzstei-
gerung als MaBstab
fur die Bewertung
von  Nachhaltigkeit
und ihrer Wirksam-
keit sind als ein wei-
teres Prinzip Suffi-
zienzstrategien zu
nennen. Ebenso wie
bei Effizienzsteige-
rungen steht dabei
fur Quartiersentwick-
lungen der wahrge-
nommene, erlebbare
Nutzen fur die Men-
schen im Vorder-
grund. Wahrend aber
bei Uberlegungen zur
Effizienzerh6éhung
grundséatzlich die
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MaBstabe fur den Nutzen unveréndert
bleiben, stehen diese MafRstabe bei
Suffizienzansatzen auf dem Prifstand
(Meisel 2014b). Werden beispielswei-
se um 1900 errichtete Stadtquartiere
nicht aufwendig an heutige normierte
Wohnvorstellungen angepasst, son-
dern mit nur geringen, gezielten Ver-
anderungen, zum Beispiel von so ge-
nannten ,Raumpionieren” neu genutzt,
so stellt dies einen Ansatz zu ihrer
nachhaltigen Weiterverwendung durch
Suffizienz dar (Meisel 2011). Wie Karl
Ganser es einmal in einem Vortrag
formulierte: ,Man kann entweder den
Gegenstand &ndern, oder aber den
Blick der Menschen auf diesen Gegen-
stand.”

Grundsatzlich erschwert es die geschil-
derte Komplexitat von Nachhaltigkeit,
gesicherte Erkenntnisse fir die Ent-
wicklung von Wohnungsbestéanden und
Quartieren zu generieren und diese in
zielfihrende Interventionen umzuset-
zen. Einer erkannten Notwendigkeit
nachhaltigen Handelns bei Akteuren
steht zum Teil eine groBe Unsicherheit
bezuglich der Kombination verschie-
dener Zieldimensionen und der anzu-
wendenden Verfahren und Methoden
gegenuber (Fox-Kamper et al. 2009).

Die Uberwindung der Schwelle vom Er-
kennen einer Handlungsnotwendigkeit
zum abgestimmten Handeln kann je-
doch gegebenenfalls unterstiitzt werden
durch die Diskussion von Zielkorridoren
als ,Leitplanken“ nachhaltiger Entwick-
lung (Dahlhaus/Meisel 2008). Erleb-
barkeit, Nutzenerfahrung und Hand-
lungsimpulse fur die relevanten Akteure
spielen dabei eine wichtige Rolle. Als
derartige, gut vermittelbare Zielkorri-
dore flr eine nachhaltige Entwicklung
wurden analysiert (Meisel 2011):

e Ressourcen und Energie sparen;

e  Gesund wohnen und arbeiten;

e Soziale Beteiligung an Interven-
tionen;

e Kosten und Risiken verringern;

e Dauerhaftigkeit fordern;

e Weiter- und Wiederverwendung.

Die individuell wahrnehmbare Steige-
rung des Nutzens und ihrer Lebens-
qualitat ist fir die in den Quartieren
und den Wohnungen lebenden Men-
schen von zentraler Bedeutung und
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eine wichtige Forschungsperspektive
der Disziplinen Architektur und Stad-
tebau. Interventionen wirken auf die
in den Quartieren lebenden Menschen
und sie werden von diesen unter-
schiedlich erlebt und wahrgenommen.
Diese Wahrnehmung kann fir den Er-
folg einer nachhaltigen Entwicklung
mindestens ebenso bestimmend sein,
wie das Erreichen quantitativ messba-
rer, aber abstrakter Ziele, wie zum Bei-
spiel CO,-Reduzierung.

Eine Akzeptanz von MaBnahmen sei-
tens der Bewohner/-innen hangt we-
sentlich von ihrer Beteiligung an der
Konzeptionsfindung und der Durchfih-
rung ab mit Fragen wie:

e Wurden sie angemessen informiert
und Uber die Art von Interventio-
nen aufgeklart?

e Sind ihnen vorab Folgen einer In-
tervention fur ihr Alltagsleben er-
lautert worden?

e Gab es eine Artikulationsméglich-
keit fur eigene Vorstellungen tber
die Intervention?

e Wurden diese Anregungen der
Bewohner/-innen auch berick-
sichtigt?

e Erfolgte ein Abgleich ihrer Interes-
sen mit denen der Interventions-
verantwortlichen?

e War die Durchfihrung der Inter-
vention sozialvertraglich flur die
betroffenen Menschen?

e Sind die angekindigten Effekte ei-
ner Intervention auch tatsachlich
eingetreten?

Einzelfallstudien in der
Wohnungswirtschaft

In Deutschland befanden sich zum
Zeitpunkt dieser Untersuchung etwa
78 % oder 31,6 Millionen Wohnun-
gen in Privatbesitz. 16,5 Millionen der
Eigentumer/-innen wohnten selbst in
ihren Wohnungen. In 48,4 % des Ge-
samtbestands wurde zur Miete ge-
wohnt.

Im Jahr 2010 standen 3,5 Millio-
nen Wohnungen in Deutschland leer

Einzelfallstudien mit:
@ Wonhnungstiberangebot
Ausgeglichenem Wohnungsmarkt
() Starker Wohnungsnachfrage

: Libbenau
- Munster
Bottrop
. Malheim @ ==
Dusseldorf Sondershausen
Ndrnberg
~ Ingolstadt
Minchen

Abb. 8:

Durchgefiihrte Einzelfallstudien in zehn deutschen Stadten nach Lage und

ihrer Wohnungsmarktsituation, Quelle: eigene Abbildung



(BMVBS 2013: 25). Obwohl sich mit
lediglich etwa 22 % aller Wohnungen
nur jede funfte Wohnung in Deutsch-
land im Besitz von professionellen
Wohnungsunternehmen befindet, kann
deren Rolle zum Beispiel als Netz-
werkkoordinatoren,  Handlungsinitia-
toren und Partner von Kommunen flr
die Bestandsentwicklung in Wohn-
quartieren als besonders bedeutsam
angesehen werden (Duvigneau 2001).
Dabei stehen allerdings den ehemals
gemeinnltzigen, sozial verpflichteten
Unternehmen zunehmend auch Wirt-
schaftsunternehmen mit hoher Er-
tragsorientierung gegenuber, die eine
andere Kategorie von Sozialpartnern
darstellen.

Wegen der besonderen Bedeutung der
Wohnungswirtschaft fir Quartiersent-
wicklungen wurden in dieser For-
schungsarbeit auf der Basis von 599
vom GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men publizierter Fallbeispiele in einem
iterativen Verfahren zehn Einzelfallstu-
dien ausgewahlt und vertiefend unter-
sucht.

——— \Preelv\[d hoc hﬂa

Platte zu Stadtvilla

Abb. 9:
Liibbenau. Quelle: eigene Fotos

us

Diese Beispiele sollten die im Untersu-
chungsfeld vorhandene Heterogenitat
von Handlungsmustern mdglichst gut
verdeutlichen. Sie wurden nach ihrem
Kontext entweder Wohnungsmarkten
mit einem Uberangebot, mit einer star-
ken Wohnungsnachfrage oder einem
ausgeglichenen Wohnungsmarkt zuge-
ordnet (vgl. Abb. 8).

Experteninterviews mit den Geschéfts-
fuhrungen der maBgeblich fur die Fall-
beispiele verantwortlichen Wohnungs-
unternehmen zeigten differenzierte
Herangehensweisen an die nachhal-
tige Entwicklung von Quartieren, bei
denen sowohl pro, als auch contra Ab-
riss als Handlungsoption entschieden
wurde.

Die Forschungsarbeit fokussierte auf
Akteurskonstellationen und Entschei-
dungsablaufe, in die die jeweiligen
Expert/-innen eingebunden waren oder
die sie selber verantwortlich gestaltet
hatten, sowie auf die Ergebnisse der
Interventionen. Bei allen war festzu-
stellen, dass die Expert/-innen bereits
seit einigen Jahren Stadtquartiere, in
die ihre jeweiligen Wohnungsbestan-

Platte zu Refhenﬁay_s_

de eingebunden waren, als relevante
Ebene im Blick hatten.

Wurde friher lediglich besitzorientiert
und gebaudebezogen gedacht, so wird
heute die Notwendigkeit abgestimmter
Gesamtkonzepte fir Quartiere erkannt.
Der Grad ihrer tatséchlichen Einfluss-
nahme auf die Quartiersentwicklung
hing allerdings neben dem Umfang ihres
Engagements auch von der Menge ihrer
Wohnungsbestande im Quartier sowie
mdglichen Kooperationen mit anderen
Eigentimerinnen und Eigentimern ab.

Handlungsmuster von Akteuren

Gemafl der Ausrichtung unserer Un-
tersuchung auf die bestandserhalten-
de Wohnungswirtschaft und auf die
Bewohner/-innen von Mietwohnungen
als der Uberwiegenden Wohnform der
Bevdlkerung in Deutschland ergeben
sich zwei Basisakteure. Eine Moder-
nisierung ohne intensivere Eingriffe in
die Bausubstanz oder Nutzungsénde-
rung ist meist nicht genehmigungsbe-
durftig.

Platte zu Wohnblock

Kombination verschiedener Handlungsmuster mit Abriss und Erhaltung bei der Einzelfallstudie im Neustadtquartier von

]
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Realisierte Handlungsmuster

Abrissorientierte Handlungsmuster

Vollstandiger Gebaudeabriss, der Leerraum bleibt ungestaltet

Gebaudeabriss, der geschaffene Freiraum wird zur Grinflache

Stilllegung von ganzen Geschossen oberhalb der 3. bis 4. Ebene

Ruckbau der obersten Geschosse mit Vermietungsproblemen

Abriss von Gebaudeteilen zur Reduzierung und Trennung von Baukérpern

Abriss und Ersatz durch Neubau bei minderer baulicher Ausgangsqualitat

Ersatzneubau hach Abriss zur Diversifizierung des Wohnungsangebots

Abriss von Gebaudeteilen fur die Aufwertung des Wohnumfelds

Abriss einzelner Gebaude zur Beseitigung stadtebaulicher Mangel

Ersatzwohnungsneubau nach Abriss zur héheren Grundstlicksausnutzung

Hochwertiger Ersatzneubau zur Gewinnung solventer Neukunden

Erhaltungsorientierte Handlungsmuster

Beibehaltung und Ausstattungsverbesserung der vorhandenen Wohnungen

Durchgreifende Umgestaltung der vorhandenen Wohnungsgrundrisse

Bestandsumbau mit neuen vertikalen und horizontalen ErschlieBungssystemen

Anbau von Balkonen, Erweiterung der Wohnflache, Energiefassade

Aufstockung des Wohnungsbestandes um ein bis drei Geschosse
Aufwertung des Wohnumfeldes der vorhandenen Wohnungen im Quartier

Dusseldorf

Sondershausen

Bottrop
Mualheim
Minster
Lubbenau
Dresden
Nurnberg
Ingolstadt
Minchen

Abb. 10: Bei allen Einzelfallstudien wurden verschiedene Handlungsmuster zu Gesamtkonzeptionen verkniipft.

Quelle: eigene Abbildung

Der Gesetzgeber gesteht den betrof-
fenen Bewohnerinnen und Bewohnern
dabei lediglich eine duldende Rolle
zu und keine gestaltende Beteiligung
(BGB § 555). Bei einem Umbau, Anbau
oder Aufstockung und bei einem ge-
planten Abriss oder Rickbau ist jedoch
die Kommune als genehmigende Insti-
tution immer als dritter Akteur beteiligt.
Diese drei Akteure bedienen sich einer
Vielzahl von internen und externen
Kompetenzen zur Klarung und Kom-
munikation ihrer Position im Verfahren
der Aushandlung des jeweiligen Quar-
tierskonzeptes (Meisel 2014a: 116).

Handlungsmuster fur Interventionen in
Bestandsquartieren der Akteure waren
nur aus einer kontextbezogenen Pro-
blemsicht mit ihren sozialen, stadte-
baulich-architektonischen, 6konomi-
schen und kulturellen Rahmenbe-
dingungen zu beschreiben und zu
erklaren. Bei den untersuchten Ein-
zelfallstudien wurden elf verschiede-
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ne abrissorientierte Handlungsmuster
analysiert, die um weitere sechs er-
haltungsorientierte Handlungsmuster
erganzt und in verschiedenen Kom-
binationen angewendet wurden. Sie
stellten jeweils idealtypisch eine von
Akteuren ausgehandelte Gesamtinter-
vention dar, bei der der Wohnungswirt-
schaft eine dominierende Rolle zukam
(Meisel 2014a: 110). Die realisierten
Interventionen umfassten bei allen Ein-
zelfallstudien eine Kombination aus bis
zu neun verschiedenen, abriss- und er-
haltungsorientierten Handlungsmustern
(vgl. Abb. 10).

Stadtebaulich-architektonisch  indizier-
te MaBnahmen waren zum Beispiel der
Abriss eines Bestandes mit anschlie-
Bendem Ersatzneubau, der Teilriickbau
und die Modernisierung des Restbe-
standes oder ein vollstandiger Abriss
mit Umgestaltung des Grundsticks als
Grinflache.

Neben diesen durch Abriss charakteri-
sierten Handlungsmustern wurden auch
Interventionen betrachtet, bei denen
nach sorgféltiger PrGfung auf Abriss
verzichtet, und die Quartiersbestan-
de durch Modernisierung oder Umbau
weiterentwickelt wurden. Damit war es
moglich, erhaltungsorientierte Konzepte
eher abrissorientierten gegenulberzu-
stellen.

Grenzen der Bestanderhaltung

Theoretische Grundlagen und Einfluss-
gréBen fur die Bestimmung mdglicher
Grenzen einer Bestandserhaltung fan-
den sich in vier bis finf verschiedenen
disziplindren Forschungsfeldern, aus
denen im Rahmen dieser Untersuchung
ausgewdahlte Theorien herangezogen
wurden, mit dem Ziel, Verdnderungs-
prozesse plausibel zu beschreiben
und zu erklaren (Meisel 2014a: 11-21).
Es wurde deutlich, dass die einzelne,



Grenzen durch Sozialbestand: ,[...] so gut
wie keiner der ehemaligen Mieter, wird in
den Neubau zuriick ziehen. Sie kdnnen
sich vorstellen, bei diesen Abrissprojekten
waren die Mieten natiirlich sehr gering
[...], auch wenn wir Neubau unter 10 Euro
schaffen, das schafft hier keiner, das war

flr die (Mieter) trotzdem noch zu viel [..]*

A.5 Zeile 169-173

Sozialbestand

Kulturelle Bestandsgrenzen: ,[...]
das erste Bestandsersatzprojekt war
ein Haus im denkmalgeschiitzten
Ensemble, das durften wir aber
abreiRen, weil es abgesackt war, [...]
da[...] haben wir die Optik wieder
aufgenommen [...]"

A.7 Zeile 237-240

Kultureller Bestand '

Politische Bestandsgrenzen:

Grenzen durch physischen Bestand: ,[..] wenn
man sich die Liste der Defizite anschaut die wir [...]

Physischer Bestand

da hatten, [...] wir haben sehr kleine Wohnungen

gehabt, mit Durchgangszimmer und keine Balkone,

Holzdecken, schallschutztechnisch nicht

entkoppelt. Das sind alles Sachen wo man weil3,

selbst wenn man da saniert, man kriegt
es nie [...]100% saniert, es werden
immer Schwachen bleiben [...]"
A.1 Zeile 32-38

Okonomischer Bestand

Okonomische Bestandsgrenzen:

»Mit einer einfachen Investitions-
Methode genommen [...] und da muss
man sagen, die Sanierung hatte
Amortisationsdauernvon 50 Jahren
und langer, das lasst sich bei einer
Modernisierung, die danach immer
noch Schwichen hat, kaum
verantworten[...]"

A.2 Zeile 44-47

Politischer Bestand

o[...]im Ausschuss fiir Planung- und

Stadtentwicklung [...] die haben dann gesagt, ok lass uns eine
Erhaltungssatzung machen [...], dann haben wir eine Ortsbegehung mit allen
Beteiligten gemacht und nach dem sie das dann mal von innen gesehen
haben, dann haben sie gesagt: komm lass’ mal abreilen.”

A.8 Zeile 260-265

Abb. 11: Beispiel multiperspektivischer Einschidtzung von Grenzen der Bestandserhaltung durch ein Wohnungsunternehmen
(von 1 = unbedingt erhalten bis 5 = definitiv nicht erhalten ), Quelle: eigene Abbildung

jeweils separat durchgefuhrte diszipli-
nére Betrachtung méglicher Erhaltungs-
grenzen, zum Beispiel aus dkonomi-
scher Perspektive, eine unverzichtbare
Grundlage von Analysen bildete.

Auf der Basis verschiedener diszipli-
narer Analysen erfolgte dann in einem
weiteren Schritt eine die Disziplinen
Ubergreifende Gesamtbewertung, oft
unter Beteiligung von verschiedenen
Fachgutachtenden.

Die Abwéagung der Argumente bei
den Einzelfallstudien fur oder gegen
eine Bestandserhaltung als Grundla-
ge einer Interventionskonzeption un-
ter Berlcksichtigung verschiedenster
Einzelfaktoren erforderte einen kom-
plexen Findungs- und Aushandlungs-
prozess, bei dem die Akteure durchaus
unterschiedliche Positionen einneh-
men konnten (Meisel 2014a: 132ff.).
Stadtebaulich-architektonisch wurden
zum Beispiel als Grenzen einer Erhal-
tung des baulich-physischen Bestands
durch die Wohnungswirtschaft geltend
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gemacht: mangelnde Anpassbarkeit
der Raumstruktur an neue Anforde-
rungen, Barrieren in der &uBeren und
inneren ErschlieBung der Wohnungen,
gesundheitsgefahrdende Belastungen
von Gebauden und Baugrund oder
deutliche Haufung baulich-technischer
Mangel und Schwachstellen.

Als fur Grenzen einer Bestandserhal-
tung relevante soziale Faktoren wur-
den bspw. geltend gemacht: geringe
Identifikation von Bewohnerinnen und
Bewohnern mit der Wohnung und dem
Quartier sowie fehlende Bereitschaft
zur Férderung von Sicherheit und Ord-
nung und zur sozialen Vernetzung. Als
kulturelle Grenzen wurden genannt:
negative Bedeutungsaufladung des
vorhandenen Bestands, fehlende kul-
turelle Netzwerke und geringe Bedeu-
tung des Bestands fur das Gedéachtnis
des Quartiers.

Aus o6konomischer Sicht erwiesen
sich zum Beispiel schlechte Nachfra-
geperspektiven fir die vorhandenen

Wohnungen und trotz hohem Moder-
nisierungsaufwand verbleibende Qua-
litdtsmangel, sowie guinstigere Kosten-
Nutzen-Relationen fur Neubauten als
Grenzen der Bestandserhaltung.

Die urbane Innenentwicklung als Hand-
lungsmaxime ruckte geringerwertigere
Wohnungsbesténde verschiedener Ge-
b&udegenerationen in den Fokus von
Uberlegungen fiir Nachverdichtung,
Abriss und Ersatzneubau. Abriss zur
Marktbereinigung bei Uberangebot von
Wohnungen erfasste neben Quartieren
der 1960er- und 1970er-Jahre auch
altere Bestande in unattraktiven stad-
tischen Lagen, zum Beispiel an stark
verkehrsbelasteten AusfallstraBen. In
angespannten Wohnungsmaéarkten wur-
den vorwiegend Quartiere der 1950er-
Jahre mit zwei bis drei Geschossen
abgerissen und durch verdichtete Neu-
bauten ersetzt. Dort gerieten auch Be-
stdnde auf untergenutzten Arealen un-
abhangig vom Gebaudetyp unter den
Druck von Abriss und Ersatzneubau.

ILS - Institut fir Landes- und B
Stadtentwicklungsforschung



Zusammenfassung und Ausblick

Der Abriss von Wohnungsbestanden in
Stadtquartieren kann ein strategisches
Instrument vorausschauender Planun-
gen sein, wenn er mit der ,Skalpell-
Methode® (Power 2010: 214) gezielt
und kleinteilig eingesetzt wird. Seine
flachenhafte Anwendung im begrenz-
ten Rahmen von Quartieren sollte die
Ausnahme bleiben. Bestandsquartie-
re sind unter sozialen, stédtebaulich-
architektonischen, ékonomischen und
kulturellen Aspekten multiperspekti-
visch zu analysieren. Zukunftschancen
und erkannte Potenziale sind gegen-
einander abzuwdgen und mit dem
Instrument der SWOT-Analyse (Star-
ken-Schwachen, Chancen-Risiken) den
Risiken gegenlberzustellen. Durch
einen eventuellen Abriss sollten keine
unerwiinschten sozialen, stadtebau-
lich-architektonischen, kulturellen oder
6konomischen Auswirkungen entste-
hen.

Als nachteilige Auswirkung einer er-
héhten Abrissquote kédnnte Wohnraum
geringer Qualitat, aber mit niedrigen
Mieten vom Markt genommen werden,
und in jedem Fall sind dadurch erzeug-
te Gentrifizierungsimpulse zu beden-
ken. Wichtige kulturelle Zeugnisse fir
die Bewohnerinnen und Bewohner im
Quartier kénnen durch mehr Abriss
unwiederbringlich verlorengehen, und
im gesamtstadtischen Zusammenhang
kann das Gedachtnis der Stadt armer
werden.

Positive Effekte von Abriss und Ersatz-
neubau kdénnen sein, dass dadurch
mdogliche gesundheitliche Belastungen
von Bewohner/-innen, zum Beispiel in
Form von Wohngiften, besser zu behe-
ben sind. Ebenso sind oft altersgerech-
te Konzeptionen mit Ersatzneubauten
effektiver umzusetzen. In Regionen
mit Wohnungstberangebot kann durch
Abriss und baulich-stadtebauliche Auf-
wertung eine soziale Stabilisierung er-
reicht werden.

Die nachhaltige Entwicklung von Stadt-
quartieren verlangt prospektive Strate-
gien, und nicht nur reaktive MaBnah-
men, die sich lediglich im Nachhinein
mit bereits eingetretenen Missstanden
auseinandersetzen — zum Beispiel dem
Abriss von so genannten Schrottim-
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mobilien. Strategische Konzepte fir
Stadtquartiere zwischen Erhaltung und
Erneuerung sollten mégliche Zielkor-
ridore einer nachhaltigen Entwicklung
im Blick haben.

Der rasche soziale, technische und
6konomische Wandel lieB es bisher
kaum mdoglich erscheinen, zukinftige
Anforderungen an Leben, Wohnen und
Wirtschaften mit ausreichender Ge-
nauigkeit vorherzusehen. Vorsicht ist
daher am Platze, wenn es um schein-
bar allgemeinglltige gesellschaftliche
Wahrheiten geht wie zum Beispiel die
baulichen Zeugnisse der Moderne heu-
te pauschal als entbehrlich und abriss-
wirdig einzuschéatzen.

Kinftig scheint sich ein unaufgeregte-
rer Umgang mit dem Thema Abriss und
den Grenzen sinnvoller Bestandserhal-
tung abzuzeichnen, der dem Neuen ei-
nen angemessenen Raum in Zukunfts-
planungen einraumt. Nicht alles, was
heute an urbanen Bestédnden in Stadt-
quartieren existiert, wird auch in der
Zukunft noch bendtigt. Differenzierte
Beurteilungen der Qualitaten von Woh-
nungsbestédnden und Bestandsquartie-
ren sollten auf objektiven und nachvoll-
ziehbaren Kriterien basieren.

Es wird nicht um ein ,entweder — oder*
und die flachendeckende Anwendung
eines neuen Leitbildes gehen, sondern
um die fallbezogene Abwagung sorg-
faltig und systematisch erhobener Fak-
ten und Meinungen und darauf basie-
render Planungen.

Erst diese qualifizierten Abwagungen
geben Hinweise darauf, welche Be-
stdnde erhalten und welche abgeris-
sen werden koénnen. Der Schlissel
zur gesellschaftlichen Akzeptanz die-
ser Planungen fur die Erhaltung und
Erneuerung von Stadtquartieren liegt
in langfristig angelegten Kommunika-
tionskonzepten und der Einbeziehung
aller wichtigen Beteiligten. Letztlich
entscheiden wird aber die Gesellschaft
durch die Rezeption oder Ablehnung
der vom Staat, Planenden und Investo-
ren getroffenen und begrindeten Ent-
scheidungen Uber die Zukunft urbaner
Wohnungsbestéande und Stadtquartiere.

Publikationen

Formate der Innova-
tion in der Stadt- und
Regionalentwicklung.
Hrsg.: Uta Hohn,
Herbert Kemming und Mario Reimer,
Rohn-Verlag, in der Reihe ,Metropolis
und Region“, Band 13, 2014, ISBN 978-3-
939486-81-7

DOCUMENTATION
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,»Single Family
Housing Estates of
the Post - War Era—a
European Comparison
of Opportunities and
Risks“.Workshop 5th September 2013,
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Berndgen-Kaiser. Hrsg.: ILS Dortmund,
2014 (online verfigbar)

Spatial Planning
Systems and Practices
in Europe — A Com-
parative Perspective
. on Continuity and

™ Changes.
Hrsg.: Mario Reimer, Panagiotis Getimis
und Hans Heinrich Blotevogel, Routledge
Verlag, 2014, ISBN 978-0-415-72724-2

A comparative perspective.
on continuity and changes
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wohnst du schon? | gychst du noch oder
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Wohnen in polyzentri-
schen Stadtregionen.
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12, 2014, ISBN: 978-3-643-12540-8

ur

Turkeistimmige L
itimerin Turkeistammige
Eigentiimer in
Migrantenviertein.
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