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Abstract 
Die Städte befinden sich inmitten eines radikalen Wandels: Megatrends wie Digitalisie-
rung, Klimawandel oder Mobilitätswende, aber auch Disruptionen wie die Corona-Pan-
demie haben eine immense (Raum-)Wirkung. Die Folgen sind Verlust von Umsätzen, Jobs, 
Image, Lebensqualität bis hin zum Leerstand. Viele Raumnutzungen haben ein großes 
Risiko, obsolet zu werden. Schon jetzt stehen in vielen Orten Waren- und Kaufhäuser, Ki-
nokomplexe oder Einkaufszentren leer. Shareholder und Stakeholder aus Politik, Verwal-
tung, (Immobilien-)Wirtschaft und Gesellschaft brauchen eine aktive Strategie, diese Risi-
ken zu antizipieren und Obsoleszenz-Risiken zu managen. In diesem Text wird ein grober 
Überblick über das Phänomen der Urbanen Obsoleszenz gegeben und Teilergebnisse aus 
dem interdisziplinären Forschungsprojekt Die Obsolete Stadt präsentiert. Dazu gehören 
Methoden der Identifikation, wie der sogenannte Obsoleszenz-Risiko-Index (ORI), aber 
auch des nachhaltigen Umgangs mit Obsoleszenzen. 

Cities are undergoing many acute transformational processes: Megatrends like digitali-
zation, climate change, mobility transition and deindustrialization impact how we plan, 
develop, and manage real estate, quarters, cities and regions. Besides disruptive events 
like the COVID19-Pandemic further complicate the transformation. The consequences are 
structures and spatial uses that are at the risk of becoming obsolete – for example fac-
tories, shopping malls, parking spaces, cineplex cinemas. Shareholders and stakeholders 
need an active strategy to anticipate and manage the risk of obsolescence. This paper 
presents a broad overview on the phenomenon of urban obsolescence, describing the 
findings from the project by applying the findings from case study cities. Recommenda-
tions are shared in the conclusion to help set up a groundwork for sustainable special 
development zones to accelerate necessary development of obsolete structures. 

Constantin Alexander unterrichtet und forscht zu nachhaltiger Stadtentwicklung an der 
Leuphana Universität Lüneburg. Sein Fokus liegt auf Transformation und Sonderentwick-
lungszonen zur Mitigation von (urbanen) Krisen. Daneben ist er als Nachhaltigkeitsbera-
ter in ganz Deutschland unterwegs.

Constantin Alexander, M.A., MBA, is an instructor, scientist, and PhD candidate at Leu-
phana Universität Lüneburg in Germany. At the same time, he works as a consultant for 
sustainability.
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Die Krise wird zur immer wiederkehrenden neuen 
Normalität
Die (urbanen) Siedlungen  befinden sich aktuell in einem akuten Transformationsprozess 
– nicht nur in Deutschland und Europa: Digitalisierung, Klimawandel, Mobilitätswandel 
und Dekarbonisierung der Industrie – diese und einige weitere Megatrends haben deut-
lich messbare Auswirkungen darauf, wie weltweit Wohnungen, Immobilien, Quartiere, 
Städte und Regionen geplant, entwickelt und verwaltet werden. Hinzu kommen disruptive 
Ereignisse wie die COVID19-Pandemie, die Invasion der Ukraine durch Russland, die Infla-
tion oder der Zusammenbruch der internationalen Warenlieferketten. Es ist nach Defini-
tion von Adam Tooze eine „Polykrise“: Mehrere krisenhafte Entwicklungen und Ereignisse 
geschehen gleichzeitig, einige davon interdependent (Tooze 2021).

Die Wirkungen sind ökonomisch, gesellschaftlich und ökologisch messbar. Scheinbar im-
mer geltende Gewissheiten wie der sogennanten Rent-Seeking-Market im Gewerbeim-
mobilienbereich werden in Frage stellt. Es entstehen konstant eine Neue Normalität: ein 
Zustand, der einen alten unwiederbringlich ablöst.  

Als Konsequenz sind Strukturen und Raumnutzungen in den Städten, aber auch im ländli-
chen Raum mit einem zum Teil sehr hohen Risiko damit konfrontiert, obsolet zu werden – 
sowohl Immobilien selbst, als auch immaterielle Strukturen und Prozesse wie Geschäfts-
modelle: Fabriken, Einkaufszentren, Parkhäuser oder Kinokomplexe – um nur ein paar 
Beispiele zu nennen – erleben eine radikale Neubewertung hinsichtlich ihrer Funktionali-
tät und ihrer Produktivität. Althergebrachte Raumnutzungen (wie die oben erwähnten) 
verlieren aufgrund verschiedener Faktoren ihre Attraktivität, sind untergenutzt oder wer-
den konkret geschlossen (W&V Redaktion 2022; Minkmar 2022).

Im Kontext der oben genannten Megatrends und Disruptionen verändern sich die Para-
meter der Gewerbeimmobilienwirtschaft radikal. „Der Boom ist vorbei“, hieß es im August 
2022 in der WirtschaftsWoche mit Blick auf den radikalen Wandel am Immobilienmarkt, 
der ein über lange Jahre etabliertes Geschäftsmodell in Frage stellt: 

„Jahrelang liefen die Geschäfte (…) wie von selbst. Sie legten 
sich Immobilien zu und freuten sich über Wertzuwächse, sie 
nahmen auf die verteuerten Häuser frische Kredite auf und 
kauften weitere Immobilien (…) Der Markt war eine simple, 
sich selbst befeuernde Profitmaschine.“ (Bergermann 2022)

In den Fachmedien, aber auch auf den allgemeinen Nachrichtenkanälen ist diese Krise 
der Immobilienwirtschaft evident, und sie zeigt, welche Konsequenzen die eindimensio-
nale Bewertung von Raumproduktivität haben kann: Durch den Fokus auf Wirtschaftlich-
keit ist ein Geschäftsmodell entstanden, das kurz vor dem Kollaps steht (Bergermann 
2022). Indem mehrere krisenhafte Effekte auftreten – zum Beispiel die Veränderung 
der Zinsen – verändert sich der gesamte Markt: Nicht nur auf dem Gewerbeimmobilien-
markt kommt es daher zu einer Veränderung der Nachfrage mit zum Teil großen Fol-
gen, auch der Wohnungsimmobilienmarkt hat sich seit Anfang 2022 radikal verändert 
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(Aleythe und Radomsky 2022). Dass ein Unternehmen wie Vonovia ankündigt, 2023 keine 
neuen Wohnimmobilien mehr zu bauen, ist da schon ein deutliches Zeichen (Gottschalk 
2023).

Die Folgen einer möglichen Nichtnutzung, eines Obsoleszenz-Risikos oder einer konkre-
ten Obsoleszenz eines Raums sind mannigfaltig: Zentral ist die so gennante Schadschöp-
fung, also der finanzielle Verlust: Zum Beispiel, weil keine Waren oder Dienstleistungen 
mehr verkauft werden können, die Anzahl der Jobs zurückgeht und damit auch die loka-
le Wertschöpfung und das Steueraufkommen. Dieser (finanzielle) Verlust wird zum Teil 
auch begleitet durch kulturelle beziehungsweise gesellschaftliche Abwertung – auch des 
Umfelds der konkreten Raumnutzung – und wird dadurch schlicht zu Schadschöpfung  
(Alexander 2021). Neu sind solche Prozesse nicht. Insbesondere durch den Strukturwan-
del der Deindustrialisierung ab den 1970er-Jahren erlebten viele Kommunen im so gen-
nanten Westen so ein Downgrading (Raphael 2019). 

Shareholder (also ImmobilieneigentümerInnen, AnteilseigenerInnen, Kredit- sowie Kapi-
talgeberInnen) und Stakeholder (Vertretende der Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft 
sowie BürgerInnen) müssen mit diesem Risiko aktiv umgehen und konkrete Taktiken und 
Strategien für eine aktive Obsoleszenz-Risiko-Analyse und ein Obsoleszenz-Transformati-
ons-Management entwickeln. Für diese Analyse wurde im Rahmen des interdisziplinären 
Forschungsprojektes Die Obsolete Stadt eine Methode entwickelt: der sogenannte Obso-
leszenz-Risiko-Index. Im Folgenden werden der Kontext, der methodische Ansatz sowie 
mögliche Anwendungsfälle vorgestellt. 

Das Forschungsprojekt befasste sich am Beispiel der exemplarisch ausgewählten Städte 
Hamburg und Hannover mit der (Raum-)Wirksamkeit der drei Megatrends Digitalisierung 
(von Handel und Arbeit), Mobilitätswandel sowie Religiositätswandel. Neben Datenanaly-
sen, Kartierungen und qualitativen Interviews wurden außerdem transdisziplinäre Work-
shops mit Vertretenden der (Immobilien-)Wirtschaft, der Kirchen, der Politik und Verwal-
tung sowie der Zivilgesellschaft durchgeführt. Das Projekt lief von Mitte 2019 bis Ende 
2022 und war gefördert durch die Robert-Bosch-Stiftung. 

Obsoleszenz: Annäherung an ein (urbanes) 
Phänomen
Der Begriff der Obsoleszenz beschreibt allgemein die Alterung oder eine negative, durch 
interne oder externe Prozesse beeinflusste Veränderung eines Produkts oder Gegenstan-
des. Das jeweilige Objekt wird durch diesen Prozess in seiner ursprünglichen Funktion 
beziehungsweise Funktionalität unbrauchbar, also obsolet (Duden 2021). Darüber hinaus 
wird das Thema seit einiger Zeit insbesondere innerhalb des (Produkt-)Designs diskutiert 
– im Kontext sogenannter geplanter Obsoleszenzen. Dabei handelt es sich um ein Kon-
zept, nach dem Produkte, Dienstleistungen oder ähnliche, so entworfen und betrieben 
werden, dass sie nach einer gewissen Zeit unbrauchbar werden und Nutzende dazu ge-
zwungen sind, ein neues Produkt zu erwerben (Bruhn 2015: 14). 
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Als theoretische Grundlage für die Identifikation, Auswahl und Anwendung geeigneter In-
dikatoren zur Messung und Bewertung von ausgewählten Objekten ist eine Annäherung 
an das ganzheitliche Konzept der Wesentlichkeit relevant, da dabei die Themen Relevanz 
und Bedeutung, aber auch die Chancen und Risiken für jeden stofflichen oder prozessua-
len Aspekt des Objekts in die Analyse mit einfließen (Kleinfeld und Mertens 2015: 44–45; 
BLU 2021) Gebäude, Infrastrukturen und die damit zusammenhängenden Prozesse und 
Aspekte besitzen eine ganz andere Wesentlichkeit als Produkte. Das Konzept der Obso-
leszenz-Werdung von Objekten im (urbanen) Raum lässt sich nur mit einigen Anpassun-
gen aus dem Industrie- oder Produktdesign übertragen. Dafür bedarf es einer kurzen 
systematischen Analyse der wohl wichtigsten Ressource der Urbanistik: dem Boden.  

In der klassischen ökonomischen Theorie wird Boden vorwiegend im landwirtschaftlichen 
Kontext analysiert, mit einem Fokus auf die Bodenrente, also den Ertrag (von Thünen 
1850: 230; Ricardo 1959: 319). Alonso sieht den zeitlichen Kontext der Analyse von Ri-
cardo oder Malthus als ausschlaggebend für diese Definition und verweist auf von Thü-
nens Argumentation, dass die Logik der Rente bei landwirtschaftlichen sowie urbanen 
genutzten Bodens die gleichen sei. Diese Analogien sind jedoch unzureichend: Ländlicher 
und städtischer Boden unterscheiden sich in ihrer jeweiligen Nutzungsart radikal (Alonso 
1975: 55–56).

Das Konzept der Obsoleszenz lässt sich mit einem Fokus auf den Boden und mit einigen 
Anpassungen auch auf gebaute Strukturen im urbanen und ruralen Raum übertragen. 
Zentral für die Einführung von Obsoleszenz in die Urbanistik sind dabei folgende Annah-
men: Boden ist die physische Grundlage für eine darauf liegende Fläche und eine Seite 
des dreidimensionalen Raums und deren Nutzung. Die Nutzung von Boden, Fläche und 
Raum folgt bestimmten Interessen. Die konkrete Raumnutzung in Form einer Immobilie 
verschwindet nur im Fall eines Abrisses, und auch wenn diese leer steht, hat sie eine öko-
logische, gesellschaftliche oder baukulturelle Wirkung. Zu den Wirkungen leerstehender 
Gebäude zählen beispielsweise: Emissionen, indirekte Wertsenkung im Umfeld, Lebens-
raum für Fauna und Flora oder verschiedene illegale Nutzungen, mit Folgen für die Krimi-
nalstatistik. Der Boden, auf dem eine Raumnutzung liegt, existiert auch weiter, wenn die 
Fläche, wie oben beschrieben, verschwindet – außer es kommt zu Erosion, Überschwem-
mung oder weiteren (vorwiegend geologischen) Störungen. 

Raum beziehungsweise Fläche lassen sich durch bauliche Maßnahmen in die Höhe ver-
mehren. Boden ist jedoch durch die physischen Grenzen unseres Planeten eine nicht ver-
mehrbare Ressource. Hier sei die grundlegende Idee des Hochhauses erwähnt: Auf der 
beschränkten Grundfläche des Bodens wird durch die vertikale, mehrgeschossige Bebau-
ung die Bruttogeschossfläche erhöht.

Für die ökonometrische Methodik des Obsoleszenz-Risiko-Index‘ werden diese Grundla-
gen verwendet, um die Wesentlichkeit von Boden bei der Entwicklung von Szenarien fest-
zulegen sowie passende Variablen und Analyseparameter zu identifizieren (Assenmacher 
1998: 43–44). Neben der Analyse des Raumes selbst – mit seinem Obsoleszenz-Risiko und 
seiner Wirkung – ist auch die Analyse der Shareholder und Stakeholder relevant, die auf 
den Raum einwirken, aber auch direkt von diesem beeinflusst werden (Abbildung 1).
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Abbildung 1: Shareholder und Stakeholder im urbanen Kontext. Quelle: Eigene Darstellung.

Um Obsoleszenz zu messen, bedarf es einer Analyse des Raumes auf Basis von quantifi-
zierbaren Parametern. Solch eine Untersuchung ist außerdem abhängig vom Framing der 
Fragestellung, der Perspektive und auch einem eventuellen Ziel oder Zweck. Bei ökono-
misch orientierten Analysen orientieren sich die Subjekte bewusst und/oder unbewusst 
an anderen Indikatoren als diejenigen, die eher ökologisch oder gesellschaftliche Frage-
stellungen in Bezug auf potenziell obsolete Räume analysieren. 

Wie in Abbildung 1 dargelegt, kann es sich dabei um Shareholder handeln, denen es um 
eine Analyse entlang der klassischen Risiko- beziehungsweise Rendite-Indikatoren geht 
oder Stakeholder, die die ökologische Wesentlichkeit des Raums untersuchen möchten. 
Um die klassische Produktivitätsbilanzierung auf Basis dieser beiden Messdimensionen 
aufzugreifen, werden im Folgenden ebenfalls ganzheitlichere Obsoleszenz-Risiko- und 
-Wirkungsanalysen diskutiert.

Obsoleszenz und Risiko 
Obsoleszenzen entstehen geplant oder ungeplant und werden sowohl durch inhären-
te, interne Prozesse oder (Produkt-)Eigenschaften, aber auch durch Externalitäten ge-
triggert und gesteuert, wie das „Hereinwirken eines Fremdkörpers“ (Bruhn 2015: 14;  
Schumpeter 1912: 420). Wichtig ist dabei, darauf hinzuweisen, dass ein wesentlicher 
Grund für eine Obsoleszenz durch Verdrängung beziehungsweise Marktanteilverlusten 
in teilbaren Märkten sein kann: Die Obsolet-Werdung eines Objekts kann daher als Teil 
eines Konjunktur- beziehungsweise Innovationszyklus im Sinne einer schöpferischen Zer-
störung nach Schumpeter betrachtet werden (Hüther 2007: 176). Dies stimmt mit der 
Definition von externen Gründen für Risiken überein, wie Wolke sie definiert: rechtliche 
Rahmenbedingungen, volkswirtschaftliche Ursachen, technologischer Fortschritt (Wolke 
2008: 2–3).

Die Entwicklung, die zur Obsoleszenz führt, kann eine einmalige, disruptiv-ephemere Stö-
rung sein oder ein längerer, komplexer Prozess. Für die Entwicklung eines Modells der 
Obsoleszenz-Risiko-Ermittlung eignen sich daher die absoluten Polaritäten Disruption 
und Megatrend (siehe Tabelle 1). Relevant ist auch die Tatsache, dass ein Megatrend Dis-
ruptionen auslösen, eine Disruption aber auch gleichzeitig Beginn beziehungsweise Teil 
eines Megatrends sein kann (Horx 2021).
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Tabelle 1: Disruptionen und Megatrends. Quelle: Eigene Darstellung. 

Bezogen auf Störungen zeigt sich die allgemeine Herausforderung, diese sowie die folgen-
den Transformationen nach einem Schema positiv/ negativ zu bewerten. Laut Tsing muss 
eine Störung nicht zwangsläufig negative Auswirkungen für Subjekte, Objekte oder (Sub-)
Systeme haben (Tsing 2018: 215-216). Auch ist offen, ob die Störung eine „retardierende“ 
Wirkung auf die betroffenen Objekte beziehungsweise allgemein auf konjunkturelle Ent-
wicklungen hat und ob es sich um einen „Rückschlag“ handelt (Schumpeter 1912: 415). 
Auch ist es möglich, dass diese Störung im Sinne einer schöpferischen Zerstörung die Ba-
sis legt für positive Entwicklung und (ökonomisches) Wachstum (Schumpeter 1946: 103).

Im Gegensatz zu einem Produkt oder einer Maschine, die bei der Obsolet-Werdung die 
Produktivität verliert, also entweder funktionstüchtig ist oder nicht, lässt sich für Flächen 
schwer eine binäre Nutzung/ Obsoleszenz-Dichotomie erstellen. Das Potenzial, dass Ob-
jekte obsolet werden, ist vergleichbar mit dem innerhalb der Betriebswirtschaft etablier-
ten Begriffs des Risikos. Laut Wolke handelt es sich dabei um „einen möglichen Schaden 
beziehungsweise den potenziellen Verlust einer Vermögensposition ab, ohne dabei mög-
liche Gewinne gegenüberzustellen.“ (Wolke 2008: 1–2) 

Eine potenzielle Obsoleszenz stellt ein Schadensrisiko beziehungsweise den Verlust ei-
nes Objektwerts dar. Die Messung von Risiken und eine aktive Steuerung dieser durch 
bestimmte Maßnahmen wird dabei als Risikomanagement bezeichnet und quantitativ 
und qualitativ bewertet (Wolke 2008: 2–3). Die Analyse des Obsoleszenz-Potenzials eines 
Objekts kann demnach immer nur eine Annäherung sein, entsprechend dem, was Beck 
(1998: 130–131) als „Antizipation der Katastrophe“ beschreibt.

DISRUPTION MEGATREND

Einmaliges beziehungsweise zeitlich eingrenz-
bares Ereignis

Langfristige Entwicklung zum Teil ohne ein-
deutigen Anfang und Ende

Wirkung zum Teil mit Fokus auf Region, Bran-
che oder ähnliches.

Allumfassende Wirkung, in inkrementellen, 
prozessualen oder exponentiellen Schritten

Ökologische Störung, zum Beispiel Vulkanaus-
bruch, Erdbeben, Überschwemmung

Ökologische Transformation, zum Beispiel 
Klimawandel, tektonische Verschiebungen

Gesellschaftliche Störung, zum Beispiel durch 
Terrorakt oder Krieg

Gesellschaftliche Transformation, zum Bei-
spiel Demografischer Wandel, Globalisierung, 
Gendershift

Ökonomische Störung, zum Beispiel durch 
Marktneuordnung, kreative Zerstörung, dis-
ruptive Innovationen (siehe Smartphone)

Ökonomische Transformation, zum Beispiel 
Digitalisierung von Handel und Arbeit, Dekar-
bonisierung der Industrie

Disruptionen können Teil von Megatrends sein 
beziehungsweise diese auslösen

Megatrends können Disruptionen erzeugen 
(zum Beispiel Innovationen), diese erzeugen 
aber auch von ihnen beendet werden
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Im Sinne einer ganzheitlichen Risiko-Analyse bedarf es der Identifikation von konkreten 
Parametern, die in Beziehung zu dem untersuchten Objekt gesetzt werden. Die Bestim-
mung der Obsoleszenz im Sinne des Risikos der Obsolet-Werdung kann aufgrund der 
Komplexität sowie der Menge an interdependenten Faktoren nur über eine Heuristik ge-
lingen (Assenmacher 1998: 309). Für die Definition des Obsoleszenz-Risikos und die Ent-
scheidung, eine Fläche oder Flächenkategorie danach zu bewerten und einzuordnen, lie-
gen voraussichtlich sehr viele qualitative und quantitative Informationen vor. Wie Trumm 
argumentiert, sollte die Menge an Informationen oder die Faktoren, die für Variablen ge-
nutzt werden, im Sinne einer Informationsverarbeitungsstrategie auf eine sinnvolle Zahl 
relevanter Aspekte reduziert werden, um ein Information-Overload zu umgehen (Trumm 
2014: 142). Für die Annäherung an einen konkreten Wert eignet sich eine Metastrategie, 
sodass der Prozess iterativ und dynamisch angepasst werden kann und nicht „stecken 
bleibt“ (Domschke und Scholl 2006: 8–9).

Für die Kategorisierung von urbanen Objekten entlang ihrer (potenziellen) Obsoleszenz 
bedarf es einer Fokussierung auf die relevanten Indikatoren. Im Hinblick auf die Bewer-
tung von ökologischem Output beziehungsweise Wirkung bestimmter Systeme hebt Sieb-
ert die Relevanz sogenannter Externalitäten hervor, die er als nicht vom Markt erfasste 
Interdependenzen definiert. Diese ließen sich, wie beispielsweise im Fall von Emissionen, 
messen und quantifizieren, in Bezug zu anderen Systemen setzen und Einpreisen (Siebert 
2005: 7).

Aufgrund der Komplexität so einer Analyse werden die Messparameter im Kontext die-
ses Forschungsprojekts nach dem Prinzip der Parsimonie, lex parsimoniae ausgewählt 
und dementsprechend als Risikopunkte untersucht. Die Auswahl möglicher Megatrends 
beziehungsweise Disruptionen bietet somit die Möglichkeit, Einflusspunkte entlang 
der Wesentlichkeit des Raums beziehungsweise der Raumnutzung festzulegen (siehe  
Abbildung 2).

Abbildung 2: Raumwirksamkeit von Disruptionen und Megatrends. Quelle: Eigene Darstellung.
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Einfluss und Effekt einer Externalität auf den Raum oder die Raumnutzung kann posi-
tiv, aber auch negativ sein. Im Rahmen des Forschungsprojekts Die Obsolete Stadt wurde 
an mehreren Stellen vom Glück der Obsoleszenz gesprochen: Dadurch, dass bestimmte 
Raumnutzungen obsolet werden, entstehen Potenziale, die dazugehörigen Immobilien, 
(Infra-)Strukturen und Räume neu zu nutzen. Im Sinne einer ganzheitlichen Analyse von 
Einflusspunkten werden diese daher in Möglichkeitspunkte und Risikopunkte aufgeglie-
dert. Möglichkeitspunkte zeigen das Potenzial, das für die Raumnutzung und die dazuge-
hörigen Strukturen, Prozesse, Stake- und Shareholder durch Megatrends beziehungswei-
se Disruptionen entstehen. Risikopunkte die möglichen negativen Auswirkungen (siehe 
Abbildung 3). Der Einfluss der Externalitäten führt daher zu einer Superposition. Eine suk-
zessive Anhäufung von Möglichkeitspunkten beziehungsweise Risikopunkten mit einer 
Tendenz in eine Richtung sorgt für eine Produktivität im Sinne einer Wertschöpfung auf 
der einen Seite. Die Anhäufung von Risikopunkten führt zu einer steigenden Entropie des 
Raums innerhalb seines Systems und daher zu einem steigenden Obsoleszenz-Risiko bis 
zur konkreten Obsolet-Werdung. 

Abbildung 3: Superposition von Raumwirksamkeiten. Quelle: Eigene Darstellung 

Die konkrete Obsolet-Werdung von nach ökonomischen Kriterien genutzten, bewerteten 
und verwalteten Räumen erfolgt überwiegend durch Entscheidungen von Shareholdern 
und/ oder Stakeholdern. Dazu gehören beispielsweise die Einstellung von Geschäftstätig-
keiten oder das Ende einer (juristischen) Betriebserlaubnis. 

Kommunale Stakeholder, zum Beispiel Vertretende aus Politik und Verwaltung, müssen 
darüber hinaus mögliche Obsoleszenzen und das damit zusammenhängende Risiko und 
die Schadschöpfung identifizieren können, um potenzielle Kipp-Punkte innerhalb von 
Städten beziehungsweise Quartieren zu antizipieren. Für diese Zwecke wurde im Rah-
men des Forschungsprojekts Die Obsolete Stadt der sogenannte Obsoleszenz-Risiko-In-
dex (ORI) entwickelt. 

Die Methodik wurde genutzt, um potenziel obsolete Raumnutzungen in ausgewählten 
Städten zu identifizieren. Liegen diese nahe beieinander und gehören eventuell sogar zur 
gleichen Nutzungsart (beispielsweise Gewerbe) lässt sich auch von einem sogenannten 
Klumpenrisiko sprechen (Abbildung 5 und 6).
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Obsoleszenz-Risiken antizipieren
Die Komplexität der (im Forschungsprojekt) untersuchten Objekte lässt eine dichotomi-
sche Bewertung nach Obsoleszenz/ Nutzung nicht zu. Die Annäherung an ein Obsoleszenz-
Risiko muss demnach heuristisch sein. Hierbei ist es wichtig, auf die Herausforderungen 
bei einer solchen Modellentwicklung für die Bewertung der oben genannten urbanen Sys-
teme und Raumnutzungen hinzuweisen: die Definition des jeweils untersuchten Systems 
selbst, seinem möglichen Charakter als Teil eines größeren, umfassenden Übersystems 
und der damit verbundenen Offenheit, der Dynamik sämtlicher interner und externer 
Faktoren, die auf das System einwirken, der Komplexität des Systems, dem inhärenten 
Ziel des Systems sowie der probabilistischen Entwicklung (Schmidt 2002: 15)

Um dieser Herausforderung der heuristischen Annährung an Obsoleszenz oder einer 
Obsolet-Werdung allgemeiner Flächennutzungskategorien und spezifischer Flächennut-
zungen adäquat zu begegnen, nutzt der Autor im Kontext des Forschungsprojekts „Die 
Obsolete Stadt“ Ansätze des Innovationsmanagements, um Analysen der beschriebenen 
Ressource Raum zu entwickeln (Gaubinger et al. 2009: 7–8). Die Auswahl folgte einer ex-
plorativen Prototyping-Methode und wird sukzessiv durch qualitative Interviews mit Sta-
keholdern abgeglichen.

Die innerhalb des Forschungsprojekts entwickelte Methodik des Obsoleszenz-Risiko- 
Index besteht aus den zwei Analyseschritten Risiko- und Wirkungs-Heuristik. Aufgrund der 
oben genannten Komplexität erfolgt diese Untersuchung quantitativ, aber überwiegend 
qualitativ und komparatistisch, wobei es eine Herausforderung im Umgang mit Daten 
gibt. Die Risikoanalyse erfolgt durch die Identifikation von Risikopunkten in Bezug auf die 
Wesentlichkeit der Raumnutzung (Tabelle 2). Die Wesentlichkeit setzt sich aus strukturel-
len Messdimensionen sowie der Stakeholder-Ebene zusammen, wie sie durch qualitative 
Interviews mit Stakeholdern und Shareholdern sowie Datenanalysen ermittelt wurden. 

Tabelle 2: Ebenen und Messdimensionen von Obsoleszenzen. Quelle: Eigene Darstellung.

EBENE MESSDIMENSION

Struktur Baulich

Prozessual

Wertschöpfung

Emissionen

Stakeholder Mieter:innen

Klient:innen

Eigentümer:innen
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Im Folgenden zeigt sich der Ansatz exemplarisch am Beispiel der Raumnutzung Tank-
stelle (Tabelle 3). Die Raumnutzung der Tankstelle wurde im Rahmen des Forschungs-
projekts an mehreren Stellen diskutiert. Sie ist betroffen von zwei der drei identifizierten  
Megatrends: der Digitalisierung und der Mobilitätswende. Die im Sommer 2022 identi-
fizierten, für die Tankstelle relevanten Externalitäten führen zu einer Superposition, mit 
einer Tendenz bezüglich mittlerem bis hohem Obsoleszenz-Risiko. 

Tabelle 3: Exemplarische Obsoleszenz-Superposition-Analyse einer Tankstelle. 	  
Quelle: Eigene Darstellung. 

EBENE MESSDIMENSION
MÖGLICHKEITS-
PUNKTE

RISIKOPUNKTE

Struktur Baulich Nutzung der Flächen-
potenziale für neue 
Angebote/ Dienstleis-
tungen

Veränderung der Auf-
lagen bezüglich der 
Gebäudestrktur; Ver-
änderung des  
Flächenbedarfs

Prozessual Digitalisierung ermög-
licht Effizienz/ Effiktivi-
tätssteigerung

Potenzielle Disruption

Wertschöpfung Auswertung der 
Dienstleistungen

Wegfall von verhand-
enen Umsatzbringern

Emissionen Auswertung auf Post-
fossile Energieträger 
reduziert die mit den 
angebotetet Dienst-
leistungen verbunde-
nen Emissionen

Einschränkungen 
durch juristische Ver-
änderungen in Bezug 
auf Fossile Energie-
träger

Stakeholder MieterInnen Potenzieller Zuwachs 
von MieterInnen

Mögliche Verände-
rung des Pacht mo-
dells; Zentralisierung 
des Angebots

KlientInnen Potenzieller Zuwachs 
von KlientInnen

Potenzieller Wegfall 
von KlienInnen auf-
grund anderer Dienst-
leistungen

EigentümerInnen Neue Marktteilneh-
mende aufgrund 
neuer Leistungen

Marktkonzentration 
beziehungsweise Kon-
solidierung führt zum 
Verschwinden von 
Mitbewerbenden

Räumlich Lage Einbindung in die 
Verkehrsinfrastruktur; 
Einzugsgebiet von 
potenziellen Konsu-
mentInnen; Nähe zu 
Mitbewerbenden.

Einschränkende Aufla-
gen bei einem sensib-
len Umfeld
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Hier zeigt sich, dass die identifizierten Faktoren auf alle Messdimensionen wirken. Auf-
grund der Unterschiedlichkeit der Messdimensionen ist ein vereinfachtes Aufwiegen der 
einzelnen Punkte in einer Art Nullsummenspiel nicht objektiv wissenschaftlich. 

Diese Analyse entsprechend einer allgemeinen Wesentlichkeit eignet sich nur für Bewer-
tungen auf der Metaebene, also in Bezug auf Raumnutzungsklassen. Für die konkrete 
Entscheidung der verantwortlichen Shareholder, eine einzelne Tankstelle zu schließen, 
bedarf es jedoch schlussendlich der Analyse der konkreten, individuellen Tankstelle, auch 
im geografischen Kontext. Die Lage einer Raumnutzung ist außerdem weiterhin einer der 
wichtigsten Faktoren, wie auch die Interviews mit den Vertretenden der Immobilienwirt-
schaft zeigten (Alexander und Schmidt 2021). Daher empfiehlt sich die Bewertung in Form 
einer Matrix, wie sie in der Tabelle am Beispiel der Tankstelle und den beiden Megatrends 
Digitalisierung und Mobilitätswende durchdekliniert wird.

Eine Herausforderung bei der Reflexivität zwischen Raumnutzung und Externalitäten ist 
die so genannten Hysterese: Also die Verzögerung zwischen dem Auftauchen eines Me-
gatrends oder einer Disruption mit deren materieller oder immaterieller Manifestation 
und einer Auswirkung auf andere (Sub-)Systeme (Brockmann 2021: 137). Die Punkte sind 
ebenfalls unter reduktionistischen Leitlinien entstanden (Brockmann 2021: 36): Das heißt, 
dass die Obsoleszenz-Risiko-Analyse heuristisch erfolgte. Die Informationen konnten 
über eine Desktop-Recherche ermittelt werden und stellen allgemeine Einschätzungen zu 
Klassen von Raumnutzungen dar und keinesfalls konkrete objekt-spezifische. 

Die Akkumulation von Risiken lässt die Entropie dieser konkreten Raumnutzung steigern. 
Dabei ist relevant zwischen Kausalitäten und Korrelationen zu unterscheiden: Die aufge-
führten Punkte sind eventuell relevant für die jeweilige Raumnutzung und stellen Chan-
cen oder Risiken dar. Die Raumnutzung selbst ist aber auch gleichzeitig auf vielen Ebenen 
Teil von Systemen und Prozessen und hat ebenfalls wie oben dargestellt eine Wirkung. Ab 
einem gewissen Punkt dominieren Risiken, und die Raumnutzung wird entweder obsolet 
oder die EigentümerInnen entscheiden sich zur Stilllegung. Es geht also um die Obsoles-
zenz-Kritikalität beziehungsweise der Phasenübergang zwischen Produktivität und Ob-
soleszenz, der in Form eines möglichen Obsoleszenz-Kipp-Punktes kulminiert. Dabei gibt 
es zwei Arten der Obsoleszenz-Emergenz: die graduelle, also der schrittweise Verlust von 
Produktivität, oder der sprunghafte, disruptive (Brockmann 2021: 97–99). 

Diese Analyse findet aufgrund qualitativer Kriterien statt. Um daraus eine quantitative Be-
wertungsgrundlage für die Nutzung in einem Risiko-Algorithmus zu machen, bieten sich 
unterschiedliche Ansätze an. Einer, der überwiegend im Rahmen des Forschungsprojekts 
explorativ verwendet wurde, ist die heuristische Klassifizierung in Form einer Differential-
funktion, bei der jede Messdimension eine Variable darstellt. In einer frühen Version des 
ORI wurden dazu Leitfragen entsprechend der relevanten Messdimensionen formuliert. 
Die Bewertung erfolgte durch vier Antwortalternativen: Ja (Wert: 1), Nein (0), nicht ein-
schätzbar (1) und nicht relevant (nicht gewertet) (siehe Tabelle 4).
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Tabelle 4: Fragenkatalog für Obsoleszenz-Risiken. Quelle: Eigene Darstellung.

Aus der Summe aller relevanter Messdimensionen wird so der Durchschnitt gebildet 
(Assenmacher 1998: 43–44). Jede Frage, die nicht relevant ist, wird aus der Differenz ex-
kludiert, der Durchschnittswert entsprechend angepasst. Diese Werte werden auf einer 
x-Achse innerhalb einer ORI-Bewertungsmatrix platziert.

Die Werte für die y-Achse speisen sich auf der ganzheitlichen Analyse der Wirkung der je-
weiligen Raumnutzung (Abbildung 4). Diese entsprechen der ganzheitlichen Output-Fak-
tor-Wirkung: also Wert- und Schadschöpfung. In den frühen Versionen des ORI wird die-
se Wirkung ebenfalls heuristisch ermittelt, entlang der Paramater Ökologie, Gesellschaft 
und Ökonomie. Genauer: Produktion von Ökosystemleistungen oder direkte/ indirekte 
ökologische Schadschöpfung, gesellschaftliche/ kulturelle (Re-)Produktion, ökonomische 
Wertschöpfung mit lokalem Bezug. Lokale, ökonomische Wertschöpfung wurde unter 

MESSDIMENSION FRAGE

(Bau-)Recht Die BETROFFENHEIT verändert Nutzungserlaubnisse 
beziehungsweise schränkt diese ein.

(Bau-)Substanz. Durch die BETROFFENHEIT verändert sich Gestalt, 
Infrastruktur, Technik der RAUMNUTZUNG.

Prozesse Die BETROFFENHEIT macht die RAUMNUTZUNG 
überflüssig.

Input Durch die BETROFFENHEIT verändert sich die (Res-
sourcen-) Allokation zur RAUMNUTZUNG negativ.

Output Durch die BETROFFENHEIT verändert sich die ganz-
heitliche Wertschöpfung negativ der RAUMNUT-
ZUNG beziehungsweise wird zur Schadschöpfung.

Mieter:innen Durch die BETROFFENHEIT wird die RAUMNUT-
ZUNG schwieriger vermietbar.

Klient:innen/ Kund:innen/ Nutzer:innen Führt die BETROFFENHEIT zu geringerer Nutzung 
der RAUMNUTZUNG durch Stakeholder?

Flora und Fauna Die BETROFFENHEIT vermindert oder zerstört die 
ökologischen Funktionen der RAUMNUTZUNG.

Eigentümer:innen Die BETROFFENHEIT zwingt die Shareholder der 
RAUMNUTZUNG zu Veränderungen der Ressour-
cen-Allokation bzw. Kapitalabfluss.

Kapital- und Kreditgeber:innen Die BETROFFENHEIT zwingt die Kapital- oder Kredit-
geber:innen der RAUMNUTZUNG zu Veränderungen 
der Ressourcen-Allokation bzw. Kapitalabfluss.

Versicherung Die BETROFFENHEIT erhöht die Versicherungskos-
ten der RAUMNUTZUNG bzw. macht diese unversi-
cherbar.
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anderem entlang folgender Fragen definiert: Ist der Gerichtsstand sowie der Ort der Be-
steuerung geografisch identisch mit der Raumnutzung? Erzeugt die Raumnutzung ein Job-
angebot vor Ort, und wenn ja, wie hoch ist es? Werden durch die Raumnutzung Produkte 
beziehungsweise Dienstleistungen gehandelt, vermittelt oder veräußert, die lokal oder re-
gional produziert wurden? Normativ ist eine lokale Verankerung wichtig, da sie die Wert-
schöpfung vor Ort begünstigt (Alexander 2022).

Abbildung 4: Exemplarische Darstellung von auf Basis des ORI 2.4 verorteten Raumnutzungen.  
Quelle: Eigene Darstellung.

Limitationen und Weiterentwicklungsansätze
Das Modell des Obsoleszenz-Risikos-Index bedarf weiterer Anpassungen. Neben der erläu-
terten Komplexität in der Verbindung zwischen qualitativen und quantitativen Faktoren, 
ist eine weitere damit verbundene und wesentliche Herausforderung für die Entwicklung 
der Sammlung von Daten: beispielsweise bezüglich einer Produktivität, die ganzheitlicher 
gemessen wird, also ökonomisch langfristig, ökologisch sowie gesellschaftlich. Fehlende 
Datenaufnahme, Bereitstellung und eine strenge Auslegung des Datenschutzes sind je-
doch hemmende Faktoren, um eine echte Ganzheitlichkeit zu erreichen (Bachmann et al. 
2021). Hierfür untersucht der Autor die Nutzung sogenannter experimenteller Daten, um 
direkte und indirekte Auswirkungen von Disruptionen oder Megatrends zu implementie-
ren (Destatis 2021). Mit Stand November 2022 befindet sich der ORI Version 3.1 in einer 
Testphase, wird jedoch aufgrund des Endes des Die Obsolete Stadt-Projekts mit Ende De-
zember 2022 außerhalb des Projektkontextes fortgeführt werden (müssen). 
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Raumwirksamkeiten kartieren – Risiken zeigen
Obsolete Strukturen sind in der (Siedlungs-)Geschichte keine Besonderheiten. Wie am 
Anfang dieses Textes erwähnt, handelt es sich bei den Raumwirksamkeiten von Disrup-
tionen sowie Megatrends um Manifestationen von einer jeweiligen Neuen Normalität: Wie 
die Wallanlagen europäischer Städte, die durch militärische Innovationen im 19. Jahrhun-
dert verschwanden, oder Fabriken, die durch den Strukturwandel zu Wohnungen oder 
Büros wurden.

Im Unterschied zu früher zeigt sich jedoch die Mannigfaltigkeit von Krisen sowie einem 
Strukturwandel aufgrund von bestimmten Megatrends, der nahezu alle Bereiche der Öko-
nomie, Gesellschaft und Ökologie betrifft. Die Teilergebnisse aus dem Forschungsprojekt 
Die Obsolete Stadt bezogen sich auf die Megatrends Digitalisierung, Mobilitätswende sowie 
Religiositätswende. Damit verbunden sind Limitationen, da die genutzten Fragestellungen 
und Szenarien reflexiv zu den Megatrends sind. Die Obsoleszenz-Risiko-Heuristik kann 
angesichts der Komplexität auch nur ein erster, oberflächlicher Schritt sein. Der Ansatz ist 
jedoch auf weitere Effekte übertragbar, zum Beispiel den Klimawandel. 

Für Shareholder und Stakeholder im urbanen Kontext kann 
dieser Ansatz eine Möglichkeit sein, Risiken zu identifizieren, 
zu messen und daraus Handlungsbedarfe zu formulieren. 

Wie die Kartierungen zeigen, ist die Betroffenheit in den ausgesuchten Städten schon 
jetzt groß (Abbildung 5 und 6). In den untersuchten Städten wurden die Raumnutzun-
gen kartiert, die von den Megatrends Digitalisierung (von Handel und Arbeit), Mobilitäts-
wandel sowie Religiositätswandel betroffen sind. Das sind konkret: Einzelhandel, Waren- 
und Kaufhäuser, Einkaufszentren, Supermärkte, Bürokomplexe, großflächiger Parkraum, 
Parkhäuser (unter- und oberirdisch), Autohäuser und Kfz-Werkstätten, Automobilindust-
rie und Zulieferer sowie Friedhöfe, Kirchen und Kapellen. 

Abbildung 5: Obsoleszenz-Risiko in Wolfsburg (links). Die Raumwirksamkeit der Megatrends Digitalisie-
rung, Mobilitätswandel und Religiösitätswandel in Köln (rechts). Quelle: Eigene Darstellung. 
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Die Menge an potenziell obsoleten Räumen zeigt die Relevanz des Themas. Nicht alle 
Raumnutzungen werden kurzfristig leer stehen, aber aufgrund der oben genannten Poly-
krise muss von einem sogenannten Klumpenrisiko ausgegangen werden: Wenn ähnli-
che Raumnutzungen in geografischer Nähe liegen, dann kann ein so gennanter negativer 
Netzwerkeffekt entstehen, Abwertung und Leerstand können also ansteckend wirken.

Es braucht also einen strategischen Umgang mit diesen Risiken, um die Polykrise als Chan-
ce wahrzunehmen und die (drohende) Obsoleszenz von Raumnutzungen für einen nach-
haltigen Umbau unserer Städte zu nutzen. Eine frühzeitige Identifikation von potenziell 
obsoleten Flächen wird daher für Kommunen immer wichtiger – aber auch ein aktiver, 
strategischer Umgang mit Obsoleszenz. Nur so gelingt die nachhaltige Stadtentwicklung 
mit echter Wertschöpfung vor Ort.

Abbildung 6: Die Raumwirksamkeit der Megatrends Digitalisierung, Mobilitätswandel und Religiösitäts-
wandel in Hannover (links). Die Raumwirksamkeit der Megatrends Digitalisierung, Mobilitätswandel und  

Religiösitätswandel in Hamburg (rechts). Quelle: Eigene Darstellung.
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