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In diesem Beitrag geht es um Metho-
den und Kriterien zur Einschätzung von  
Instandsetzungs-, Modernisierungs-, 
Rückbau- und Abrisskonzepten und ihrer 
sozialen, kulturellen, ökonomischen und 
städtebaulich-architektonischen  Aus- 
wirkungen auf Stadtquartiere. Die empi-
rische Grundlage bildet die 2014 abge-
schlossene Forschung „Grenzen der Be-
standserhaltung. Abriss als Paradigma 

nachhaltiger Quartiersentwicklung?“, 
deren vollständige Ergebnisse kos-
tenfrei als E-Book über die ILS-Web-
seite verfügbar sind (Meisel 2014a). 
Forschungsziele waren die Analyse 
eines möglichen Paradigmenwandels 
zu mehr Abriss als einer Option für 
nachhaltige Quartiersentwicklung und 
die Identifizierung möglicher Grenzen 
der Bestandserhaltung. Ein besonde-

Seit Mitte der 1980er-Jahre waren die behutsame, erhaltende Erneue-
rung von Stadtquartieren und die kritische Rekonstruktion mit der Wür-
digung der Besonderheiten verschiedener Orte unangefochten hand-
lungsleitende Paradigmen der planenden Stadtentwicklung. Seit den 
1990er-Jahren sind jedoch durch die demografische Bevölkerungsent-
wicklung und wirtschaftlichen Umbrüche neue Rahmenbedingungen 
für die Entwicklung von Städten und Quartieren entstanden. Menschen 
verlassen Regionen mit sinkendem Arbeitsplatzangebot, Wohnungen 
werden nicht wiederbelegt und Quartiere geraten in eine Abwärtsspirale 
durch Leerstände und Verfall. Andererseits erhöht sich in dynamisch 
wachsenden Regionen der Verwertungsdruck auf Quartiere mit unter-
durchschnittlicher Flächenausnutzung. 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 Flächensanierungen, zu wiederholen.
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rer Fokus lag auf wohnungswirtschaft-
lichen Aktivitäten und dem diskursiven 
Ablauf von Entscheidungen pro und 
contra Erhaltung, die in Einzelfallstu-
dien in zehn deutschen Städten 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 Wohnungsmärkten.

Forschungsfragen in diesem Zusam-
menhang waren: Wieviel Erneuerung 
vertragen Stadtquartiere und ihre 
Bewohner/-innen? Welche städtebau-
lich-architektonischen, sozialen, kul-
turellen und ökonomischen Bestände 
gilt es zu erhalten und weiterzuent-
wickeln? Welche sollen durch neue 
Konzeptionen ersetzt werden und wie 
ist dies sozialverträglich 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 früheren Bundesgebiet (ohne Ber-
lin) und 22,0 % in den neuen Ländern 
und Berlin lagen (DESTATIS 2012a). 
Für Westdeutschland pendelte sich 
der Wert für den jährlichen Abgang 
von Wohnungen nach einem Maximum 
1972 mit etwa 34.000 Wohnungen auf-
grund der Flächensanierungen 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 Förderung von 
Wohnungsabrissmaßnahmen im Pro-
gramm „Stadtumbau Ost“ in jährlichen 
Abgängen 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 höher 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 abgängige Wohnungen pro 
Jahr eingependelt. Dies entspricht ei-
ner Abrissquote von 0,17 % in den neu-
en Ländern und Berlin, die gegenüber 
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  % für Deutsch-
land insgesamt.

Im Jahr 2013 wurden gegenüber 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 jährlichen Zuwachs um 
0,53 % des Bestands von rund 40,5 Mil-
lionen Wohnungen. Wohnungsabgän-
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 

Abb. 1:	 Abgänge von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden in 
	 Westdeutschland, ab 2005 ohne West-Berlin
	 Quelle: eigene Abbildung unter Verwendung von Daten nach DESTATIS 2012b

Abb. 2:	 Abgänge von Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden in 
	 Ostdeutschland, ab 2005 inkl. 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 Nähe 
und Identität, von attraktiven und 
preiswerten Wohnungen, vielfältigen 
Mobilitätsangeboten, barrierefrei und 
fußläufig erreichbaren Erlebnis- und 
Erholungsräumen sowie Versorgungs-
angeboten für den täglichen Bedarf. 
Der Quartiersbegriff weckt damit Asso-
ziationen, die seine Verwendung ins-
besondere für durch Wohnen geprägte 
Quartiere attraktiv erscheinen lassen 
(Deffner/Meisel 2013). Quartiersbe-
stände umfassen eine städtebaulich-
architektonische physische Struktur, 
ein soziales Gefüge als Nachbarschaft, 
kulturelle Elemente, die aus physi-
schen Artefakten im Quartier, aber 
auch aus Ritualen seiner Bewohner/-
innen bestehen können, und ein öko-
nomisches Modell zur Bewirtschaftung 
und dauerhaften Erhaltung des Quar-
tiers (Meisel 2013).

Die Zukunftschancen von Stadtquar-
tieren mit ihren sozialen, kulturellen, 
städtebaulich-architektonischen und 
ökonomischen 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-
plexität, 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 disziplinärer Definitionen 
für Wohnquartiere, zum Beispiel aus 
sozialwissenschaftlicher Perspekti-
ve mit einem „Fuzzy Place“-Konzept 
(Schnur 2008: 40) oder als einer räum-
lichen Skalierung zwischen Einzelge-
bäuden und Stadt wurden für die Pra-
xis der planenden Stadtentwicklung im 

Forschungsprojekt thesenhaft einige 
relevante Aspekte von Stadtquartieren 
herausgearbeitet:

•	 Quartiere sind der kleinste ge-
meinsame Nenner, für den ihre 
Bewohner/-innen noch den Begriff 
„wir“ verwenden;

•	 Quartiere besitzen eine geringe-
re Größe als aus Verwaltungsge-
sichtspunkten heraus festgelegte 
Stadtteile, in denen verschiedene 
Quartiere existieren können;

•	 Quartiere sind groß genug, um 
eine kritische Masse von Akteuren 
beteiligen zu können und klein ge-
nug, um nicht unübersichtlich zu 
werden;

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

•	 Quartiere sind die Summe ihrer 
sozialen, städtebaulich-architekto-
nischen, ökonomischen und kultu-
rellen Eigenschaften.

Durch eine interdisziplinäre und partizi-
pative Perspektive und die Abwägung 

komplementärer 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,
Rückbau, Abriss

Nach dem Ende der zerstörerischen 
Flächensanierungen der 1960er- und 
1970er-Jahre wurden seit den 1980er-
Jahren Theorien, Methoden und sozi-
alverträgliche planerische Instrumente 
für eine bestandserhaltende Moderni-
sierung von Quartieren entwickelt, mit 
deren Hilfe man Bestände an neue 
Anforderungen anpassen und für 
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 für bewohnergerech-
te, abgestufte Maßnahmenpakete  
(Bodenschatz/Polinna 2010). Moder-
nisierungen galten lange Zeit als nicht 
zuverlässig kalkulierbar und daher  
risikoreich. Mit ausgefeilten Methoden 

Abb. 3:	 Im Gängeviertel in Hamburg werden ursprünglich zum Abriss vorgesehene 		
	 Häuser von „Raumpionieren“ genutzt. Quelle: eigenes Foto
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ist jedoch inzwischen nachzuweisen, 
ob sie wirtschaftlicher und sozialver-
träglicher sind als Ersatzneubauten 
(Schmitz et al. 2013).

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

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

Der Begriff „Modernisierung“ bezeich-
net die Verbesserung des Nutzwertes 
von Wohnungsbeständen im Gegen-
satz zur rein erhaltenden, nicht miet-
wirksam werdenden „Instandsetzung“ 
(Meisel 2005). Ausbau bezeichnet die 
Erschließung von Potenzialen vor-
handener Nebenflächen für Wohnen, 
zum Beispiel ungenutzter Dachräu-
me. Ein Umbau verändert das vorhan-
dene Raumgefüge durchgreifend mit 
Demontagen und neu hinzugefügten 

Bauteilen. Umbauten können auch ei-
nen „Rückbau“ umfassen, zum Beispiel 
mit der Demontage ganzer Geschos-
se von Wohnblocks zur Reduzierung 
der Höhe oder von vertikalen Gebäu-
desegmenten zur Schaffung neuer 
Sicht- und Wegebeziehungen. Für den 
Abriss kompletter Gebäude wurden 
einschließlich der Entsorgungskosten 
in den Experteninterviews im Rah-
men unserer Einzelfallstudien Kosten 
in Höhe von 50 bis 100 Euro je m² 
Wohnfläche genannt. Ein Rückbau war 
dagegen mit 200 bis 250  Euro je m² 
Wohnfläche deutlich aufwendiger (Mei-
sel 2014a: 130).

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

Abb. 5:	 Verschiedene Quartiersgenerationen aus den letzten einhundert Jahren erfordern differenzierte Herangehensweisen.
	 Quelle: eigene Fotos

Abb. 4:	 Die Anteile bewohnter Wohnungen verschiedenen Baualters unterscheiden 	
	 sich jeweils in West- und Ostdeutschland. 
	 Quelle: eigene Abbildung, Daten DESTATIS 2010
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Treibende Kräfte für 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 ließ mehrere Fakto-
ren erkennen, die als treibende Kräfte 
für eine zunehmende Diskussion von 
Abriss als Handlungsoption wirkten. 
Als erster Faktor wurden sozioökono-
mische Veränderungen in schrump-
fenden Regionen identifiziert. Hohe 

Leerstände durch den Wegzug von 
Bewohnerinnen und Bewohnern aus 
wenig attraktiven Stadtquartieren und 
deren Verwahrlosung führten zu einer 
Abwärtsspirale und einem negativen 
Image dieser. Zur Stabilisierung der 
Entwicklung dieser Quartiere erfolg-
te häufig eine Reduzierung von Woh-
nungsüberhängen durch Abriss.

Eine zweite treibende Kraft war das 
Ziel einer ökonomischen Ertragsstei-
gerung in Quartieren und Wohnungs-
beständen in dynamisch wachsenden 
Regionen. Einer starken Wohnungs-
nachfrage in angespannten Woh-
nungsmärkten wurde mit neuen, hö-

herwertigen Angeboten entsprochen, 
die ökonomisch 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 für verschiedene 
Zielgruppen und eine Kombination von 
Modernisierung, Aufstockung, An- und 
Umbau mit ergänzenden Neubauten 
versucht, Gentrifizierungen in den be-
troffenen Quartieren zu vermeiden.

Drittens erhöhte die politisch angestreb-
te Begrenzung  einer Ausweitung der In-

Abb. 6:	 Vier treibende Kräfte forcieren die Debatte über ein ausgewogenes Verhältnis von Erhaltung und Erneuerung. 	
	 Quelle: eigene Abbildung unter Verwendung des DPSIR-Modells nach Jesinghaus 1999
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anspruchnahme von Flächen für Verkehr 
und Bauwerke in Deutschland von der-
zeit immer noch etwa 114 ha pro Jahr auf 
30 ha pro Jahr bis 2020 den Nutzungs-
druck auf Quartiersbestände. In der 
Konsequenz erfolgte die Kompensati-
on innerstädtischen Wohnflächenbe-
darfs als Nachverdichtung bestehen-
der Quartiere mit höherer Ausnutzung 
ihrer Grundflächen durch Aufstockung, 
ergänzenden Neubau oder durch Ab-
riss und Ersatzneubau. Betroffen 
waren insbesondere Quartiere der 
1950er- und 1960er-Jahre mit nur zwei 
bis drei Geschossen und großzügigen 
Grünflächen im Wohnumfeld. 

Als vierte treibende Kraft für Abriss 
als Option wurden der physische und 
symbolische Verschleiß von Bestands-
quartieren lokalisiert. Deren Dauer-
haftigkeit findet ihre Grenzen in der 
Abnutzung der städtebaulich-bauli-
chen Struktur, ihres Raumgefüges, 
ihrer Grundrissorganisation, ihrer Ge-
stalt und zunehmenden Nutzungsein-
schränkungen, Mängeln, Schäden und 
Schwachstellen. 

Bei einer kontinuierlichen baulichen In-
standhaltung sind Nutzungsdauern von 
einhundert Jahren und mehr erreich-
bar. Unterbleiben diese Maßnahmen 
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 für eine zukunftsfähi-
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 

Stoffströme 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 Wirksamkeitsabschätzung für 
ökonomische, ökologische und soziale 
Aspekte von Stadtquartieren ist jedoch 
das Fehlen einfach und zuverlässig 
einsetzbarer Bewertungsmethoden.

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

Als weitere Methode sind Effizienzprü-
fungen zu nennen, die die aufgewen-
deten Mittel in ihrem Verhältnis zum  
angestrebten Nutzen betrachten  
(beispielsweise weniger Heizenergie- 
verbrauch bei gleicher Raumtempe-
ratur). Betrachtet wird zum Beispiel 
bei stoffstrombezogenen Effizienzprü-

fungen der gesamte 
Lebensweg von Stof-
fen und Produkten 
mit dem Ziel, ihren  
Verbrauch zum Bei-
spiel um den Faktor 
zehn zu reduzieren 
( S c h m i d t - B l e e k / 
Tischner  1998).

Neben Effizienzstei-
gerung als Maßstab 
für die Bewertung 
von Nachhaltigkeit 
und ihrer Wirksam-
keit sind als ein wei-
teres Prinzip Suffi-
z ienzstrategien  zu 
nennen. Ebenso wie 
bei Effizienzsteige-
rungen steht dabei 
für Quartiersentwick-
lungen der wahrge-
nommene, erlebbare 
Nutzen für die Men-
s c h e n   i m   V o r d e r -
grund. Während aber 
bei Überlegungen zur 
E f f i z ienzerhöhung 
g r u n d s ä t z l i c h   d i e 

Abb. 7:	 Sechs Zielkorridore nachhaltiger Entwicklung ( außen ) wurden städtebaulich-baulich,  
	 sozial, ökonomisch und kulturell umgesetzt. 	 Quelle: eigene Abbildung
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eine wichtige Forschungsperspektive 
der Disziplinen Architektur und Städ-
tebau. Interventionen wirken auf die 
in den Quartieren lebenden Menschen 
und sie werden von diesen unter-
schiedlich erlebt und wahrgenommen. 
Diese Wahrnehmung kann für den Er-
folg einer nachhaltigen Entwicklung 
mindestens ebenso bestimmend sein, 
wie das Erreichen quantitativ messba-
rer, aber abstrakter Ziele, wie zum Bei-
spiel CO²-Reduzierung. 

Eine Akzeptanz von Maßnahmen sei-
tens der Bewohner/-innen hängt we-
sentlich von ihrer Beteiligung an der 
Konzeptionsfindung und der Durchfüh-
rung ab mit Fragen wie:

•	 Wurden sie angemessen informiert 
und über die Art von Interventio-
nen aufgeklärt? 

•	 Sind ihnen vorab Folgen einer In-
tervention für ihr Alltagsleben er-
läutert worden? 

•	 Gab es eine Artikulationsmöglich-
keit für eigene Vorstellungen über 
die Intervention? 

•	 Wurden diese Anregungen der 
Bewohner/-innen auch berück-
sichtigt? 

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

•	 War die Durchführung der Inter-
vention sozialverträglich für die 
betroffenen Menschen?

•	 Sind die angekündigten Effekte ei-
ner Intervention auch tatsächlich 
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 
Eigentümer/-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 

Maßstäbe für den Nutzen unverändert 
bleiben, stehen diese Maßstäbe bei 
Suffizienzansätzen auf dem Prüfstand 
(Meisel 2014b). Werden beispielswei-
se um 1900 errichtete Stadtquartiere 
nicht aufwendig an heutige normierte 
Wohnvorstellungen angepasst, son-
dern mit nur geringen, gezielten Ver-
änderungen, 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 ändern, oder aber den 
Blick der Menschen auf diesen Gegen-
stand.“

Grundsätzlich erschwert es die geschil-
derte Komplexität von Nachhaltigkeit, 
gesicherte Erkenntnisse für die Ent-
wicklung von Wohnungsbeständen und 
Quartieren zu generieren und diese in 
zielführende Interventionen umzuset-
zen. Einer erkannten Notwendigkeit 
nachhaltigen Handelns bei Akteuren 
steht zum Teil eine große Unsicherheit 
bezüglich der Kombination verschie-
dener Zieldimensionen und der anzu-
wendenden Verfahren und Methoden 
gegenüber (Fox-Kämper et al. 2009). 

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

•	 Ressourcen und Energie sparen;
•	 Gesund wohnen und arbeiten;
•	 Soziale Beteiligung an Interven-

tionen;
•	 Kosten und Risiken verringern;
•	 Dauerhaftigkeit fördern;
•	 Weiter- und Wiederverwendung.

Die individuell wahrnehmbare Steige-
rung des Nutzens und ihrer Lebens-
qualität ist für die in den Quartieren 
und den Wohnungen lebenden Men-
schen von zentraler Bedeutung und 

Abb. 8:	 Durchgeführte Einzelfallstudien in zehn deutschen Städten nach Lage und  
	 ihrer Wohnungsmarktsituation, Quelle: eigene Abbildung
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(BMVBS 2013: 25). Obwohl sich mit 
lediglich etwa 22  % aller Wohnungen 
nur jede fünfte Wohnung in Deutsch-
land im Besitz von professionellen 
Wohnungsunternehmen befindet, kann 
deren Rolle zum Beispiel als Netz-
werkkoordinatoren, Handlungsinitia-
toren und Partner von Kommunen für 
die Bestandsentwicklung in Wohn-
quartieren als besonders bedeutsam 
angesehen werden (Duvigneau 2001). 
Dabei stehen allerdings den ehemals 
gemeinnützigen, sozial verpflichteten 
Unternehmen zunehmend auch Wirt-
schaftsunternehmen mit hoher Er-
tragsorientierung gegenüber, die eine 
andere Kategorie von Sozialpartnern 
darstellen.

Wegen der besonderen Bedeutung der 
Wohnungswirtschaft für 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 ausgewählt und vertiefend unter-
sucht. 

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

Experteninterviews mit den Geschäfts-
führungen der maßgeblich für 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-
dungsabläufe, 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 Wohnungsbestän-

de eingebunden waren, als relevante 
Ebene im Blick hatten. 

Wurde früher lediglich besitzorientiert 
und gebäudebezogen gedacht, so wird 
heute die Notwendigkeit abgestimmter 
Gesamtkonzepte für Quartiere erkannt. 
Der Grad ihrer tatsächlichen Einfluss-
nahme auf die Quartiersentwicklung 
hing allerdings neben dem Umfang ihres 
Engagements auch von der Menge ihrer 
Wohnungsbestände im Quartier sowie 
möglichen Kooperationen mit anderen 
Eigentümerinnen und Eigentümern ab.

Handlungsmuster von Akteuren

Gemäß der Ausrichtung unserer Un-
tersuchung auf die bestandserhalten-
de Wohnungswirtschaft und auf die 
Bewohner/-innen von Mietwohnungen 
als der überwiegenden Wohnform der 
Bevölkerung in Deutschland ergeben 
sich zwei Basisakteure. Eine Moder-
nisierung ohne intensivere Eingriffe in 
die Bausubstanz oder Nutzungsände-
rung ist meist nicht genehmigungsbe-
dürftig. 

 

Abb. 9:	 Kombination verschiedener Handlungsmuster mit Abriss und Erhaltung bei der Einzelfallstudie im Neustadtquartier von 	
	 Lübbenau. Quelle: eigene Fotos

Servicezentrum neuSpreewaldhochhaus Umfeldgestaltung
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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 Rückbau 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 Klärung und Kom-
munikation ihrer Position im Verfahren 
der Aushandlung des jeweiligen Quar-
tierskonzeptes (Meisel 2014a: 116).

Handlungsmuster für Interventionen in 
Bestandsquartieren der Akteure waren 
nur aus einer kontextbezogenen Pro- 
blemsicht mit ihren sozialen, städte-
baulich-architektonischen, ökonomi-
schen und kulturellen Rahmenbe-
dingungen zu beschreiben und zu 
erklären. Bei den untersuchten Ein-
zelfallstudien wurden elf verschiede-

ne abrissorientierte Handlungsmuster 
analysiert, die um weitere sechs er-
haltungsorientierte Handlungsmuster 
ergänzt 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). 

Städtebaulich-architektonisch indizier-
te Maßnahmen waren zum Beispiel der 
Abriss eines Bestandes mit anschlie-
ßendem Ersatzneubau, der Teilrückbau 
und die Modernisierung des Restbe-
standes oder ein vollständiger Abriss 
mit Umgestaltung des Grundstücks als 
Grünfläche. 

Neben diesen durch Abriss charakteri-
sierten Handlungsmustern wurden auch 
Interventionen betrachtet, bei denen 
nach sorgfältiger Prüfung auf Abriss 
verzichtet, und die Quartiersbestän-
de durch Modernisierung oder Umbau 
weiterentwickelt wurden. Damit war es 
möglich, erhaltungsorientierte Konzepte 
eher abrissorientierten gegenüberzu-
stellen.

Grenzen der Bestanderhaltung

Theoretische Grundlagen und Einfluss-
größen für die Bestimmung möglicher 
Grenzen einer Bestandserhaltung fan-
den sich in vier bis fünf verschiedenen 
disziplinären Forschungsfeldern, aus 
denen im Rahmen dieser Untersuchung 
ausgewählte Theorien herangezogen 
wurden, mit dem Ziel, Veränderungs-
prozesse plausibel zu beschreiben 
und zu erklären (Meisel 2014a: 11-21). 
Es wurde deutlich, dass die einzelne,  

Abb. 10:	 Bei allen Einzelfallstudien wurden verschiedene Handlungsmuster zu Gesamtkonzeptionen verknüpft. 
	 Quelle: eigene Abbildung
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jeweils separat durchgeführte diszipli-
näre Betrachtung möglicher Erhaltungs-
grenzen, zum Beispiel aus ökonomi-
scher Perspektive, eine unverzichtbare 
Grundlage von Analysen bildete. 

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

Die Abwägung der Argumente bei 
den Einzelfallstudien für oder gegen 
eine Bestandserhaltung als Grundla-
ge einer Interventionskonzeption un-
ter Berücksichtigung verschiedenster 
Einzelfaktoren erforderte einen kom-
plexen Findungs- und Aushandlungs-
prozess, bei dem die Akteure durchaus 
unterschiedliche Positionen einneh-
men konnten (Meisel 2014a: 132ff.). 
Städtebaulich-architektonisch wurden 
zum Beispiel als Grenzen einer Erhal-
tung des baulich-physischen Bestands 
durch die Wohnungswirtschaft geltend 

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

gemacht: mangelnde Anpassbarkeit 
der Raumstruktur an neue Anforde-
rungen, Barrieren in der äußeren und 
inneren Erschließung der Wohnungen, 
gesundheitsgefährdende Belastungen 
von Gebäuden und Baugrund oder 
deutliche Häufung baulich-technischer 
Mängel und Schwachstellen.

Als für 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 Förderung 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 für das Gedächtnis 
des Quartiers. 

Aus ökonomischer Sicht erwiesen 
sich zum Beispiel schlechte Nachfra-
geperspektiven für die vorhandenen 

Wohnungen und trotz hohem Moder-
nisierungsaufwand verbleibende Qua-
litätsmängel, sowie günstigere Kosten-
Nutzen-Relationen für Neubauten als 
Grenzen der Bestandserhaltung.

Die urbane Innenentwicklung als Hand-
lungsmaxime rückte geringerwertigere 
Wohnungsbestände verschiedener Ge-
bäudegenerationen in den Fokus von 
Überlegungen für Nachverdichtung, 
Abriss und Ersatzneubau. Abriss zur 
Marktbereinigung bei Überangebot von 
Wohnungen erfasste neben Quartieren 
der 1960er- und 1970er-Jahre auch 
ältere Bestände in unattraktiven städ-
tischen Lagen, zum Beispiel an stark 
verkehrsbelasteten Ausfallstraßen. In 
angespannten Wohnungsmärkten wur-
den vorwiegend Quartiere der 1950er-
Jahre mit zwei bis drei Geschossen 
abgerissen und durch verdichtete Neu-
bauten ersetzt. Dort gerieten auch Be-
stände auf untergenutzten Arealen un-
abhängig vom Gebäudetyp unter den 
Druck von Abriss und Ersatzneubau.
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Zusammenfassung und Ausblick

Der Abriss von Wohnungsbeständen 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 
flächenhafte Anwendung im begrenz-
ten Rahmen von Quartieren sollte die 
Ausnahme bleiben. Bestandsquartie-
re sind unter sozialen, städtebaulich-
architektonischen, ökonomischen und 
kulturellen Aspekten multiperspekti-
visch zu analysieren. Zukunftschancen 
und erkannte Potenziale sind gegen-
einander abzuwägen und mit dem  
Instrument der SWOT-Analyse (Stär-
ken-Schwächen, Chancen-Risiken) den 
Risiken gegenüberzustellen. Durch 
einen eventuellen Abriss sollten keine 
unerwünschten sozialen, städtebau-
lich-architektonischen, kulturellen oder 
ökonomischen Auswirkungen entste-
hen.

Als nachteilige Auswirkung einer er-
höhten Abrissquote könnte Wohnraum 
geringer Qualität, aber mit niedrigen 
Mieten vom Markt genommen werden, 
und in jedem Fall sind dadurch erzeug-
te Gentrifizierungsimpulse zu beden-
ken. Wichtige kulturelle Zeugnisse für 
die Bewohnerinnen und Bewohner im 
Quartier können durch mehr Abriss 
unwiederbringlich verlorengehen, und 
im gesamtstädtischen Zusammenhang 
kann das Gedächtnis der Stadt ärmer 
werden.

Positive Effekte von Abriss und Ersatz-
neubau können sein, dass dadurch 
mögliche 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 Wohnungsüberangebot kann durch 
Abriss und baulich-städtebauliche Auf-
wertung eine soziale Stabilisierung er-
reicht werden. 

Die nachhaltige Entwicklung von Stadt-
quartieren verlangt prospektive Strate-
gien, und nicht nur reaktive Maßnah-
men, die sich lediglich im Nachhinein 
mit bereits eingetretenen Missständen 
auseinandersetzen – zum Beispiel dem 
Abriss von so genannten Schrottim-

mobilien. Strategische Konzepte für 
Stadtquartiere zwischen Erhaltung und 
Erneuerung sollten mögliche Zielkor-
ridore einer nachhaltigen Entwicklung 
im Blick haben. 

Der rasche soziale, technische und 
ökonomische Wandel ließ es bisher 
kaum möglich erscheinen, zukünftige 
Anforderungen an Leben, Wohnen und 
Wirtschaften mit ausreichender Ge-
nauigkeit vorherzusehen. Vorsicht ist 
daher am Platze, wenn es um schein-
bar allgemeingültige gesellschaftliche 
Wahrheiten geht wie zum Beispiel die 
baulichen Zeugnisse der Moderne heu-
te pauschal als entbehrlich und abriss-
würdig einzuschätzen.

Künftig 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 einräumt. Nicht alles, was 
heute an urbanen Beständen in Stadt-
quartieren existiert, wird auch in der 
Zukunft noch benötigt. Differenzierte 
Beurteilungen der Qualitäten von Woh-
nungsbeständen und Bestandsquartie-
ren sollten auf objektiven und nachvoll-
ziehbaren Kriterien basieren. 

Es wird nicht um ein „entweder – oder“ 
und die flächendeckende Anwendung 
eines neuen Leitbildes gehen, sondern 
um die fallbezogene Abwägung sorg-
fältig und systematisch erhobener Fak-
ten und Meinungen und darauf basie-
render Planungen.

Erst diese qualifizierten Abwägungen 
geben Hinweise darauf, welche Be-
stände erhalten und welche abgeris-
sen werden können.  Der Schlüssel 
zur gesellschaftlichen Akzeptanz die-
ser Planungen für 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 begründeten Ent-
scheidungen über die Zukunft urbaner 
Wohnungsbestände und Stadtquartiere.
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