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rischen Qualitit schaffen (BSBK, 20188, S. 38). Der Baukulturbericht 2018/19
sieht Nachverdichtungspotenzial bei Bauliicken und Brachflichen, auferdem
stellten »Aufstockungen, Abriss und Neubau auf mindergenutzten Grundstii-
cken, die Umstrukturierung von Grundstiicken und Hinterhofen, der Riick-
bau iiberdimensionierter Verkehrsflichen, aufgegebene Militir- und Indus-
trieareale sowie die Umnutzung leer stehender Gebiude wichtige Optionen
dar« (BSBK, 20184, S. 30).

Der Begriff der Nachverdichtung wird hiufig mit Innenentwicklung
gleichgesetzt als die »bauliche Nutzung bisher unbebauter oder minderge-
nutzter Flichen innerhalb einer bereits bestehenden Bebauung« (BBSR, 2014,
S. 5). Laut Umweltbundesamt steht Innenentwicklung »fiir die Strategie, den
zukiinftigen Flichenbedarf durch die Nutzung von innerdrtlichen, bereits
erschlossenen Flichen zu decken und auf die Ausweisung von Flichen im Au-
Renbereich weitgehend zu verzichten. [...] Bei der Innenentwicklung werden
behutsam und vertriglich Brachflichen, Bauliicken, Nachverdichtungsfla-
chen und Leerstinde im Innenbereich eines Ortes ausgeschopft« (UBA,
2021). Diese Definition bezieht sich damit auch auf § 1a Abs. 2 S. 4 BauGB,
der »Brachflichen, Gebiudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdich-
tungsmoglichkeiten« zu den Optionen der Innenentwicklung zahlt. In diesem
Kontext ist auch hiufig von doppelter oder dreifacher Innenentwicklung
die Rede. Doppelte Innenentwicklung bedeutet laut dem Deutschen Institut
fir Urbanistik, »die Entwicklung der Stidte in ihrem Bestand nicht nur im
Sinne einer baulichen Verdichtung zu betreiben, sondern den Blick zugleich
auch auf die Erhaltung, Weiterentwicklung und Qualifizierung des urbanen
Griins zu richten« (DIFU, 2023). Die dreifache Innenentwicklung erweitert den
Betrachtungsraum der baulichen Komponente, der bei der doppelten Innen-
entwicklung durch Griin- und Freiflichen erginzt wurde, noch zusitzlich um
die Verkehrsflichen (SCHUBERT ET AL., 2023).

Anhand dieser Beispiele zeigt sich, dass die Nachverdichtung eine von
mehreren Strategien der Innenentwicklung ist. Als Unterkategorie der
Innenentwicklung sind bei ihrer Betrachtung ebenfalls Griin-, Frei- und
Verkehrsflichen mitzudenken - diesen Ansatz verfolgen wir auch hier.

3.3 Aktuelle Rahmenbedingungen

Nur auf den ersten Blick stellt sich die Weiterentwicklung bestehender Wohn-
siedlungen als eine rein architektonische bzw. stidtebauliche Aufgabe dar. Ne-
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ben der reinen Quantitit neu zu schaffender Wohnungen fliefRen weitere Fak-
toren in die Gemengelage mit ein. Die enge inhaltliche Verkniipfung von Pla-
nung und Umsetzung des Stidte- und Wohnungsbaus ist Voraussetzung — die
Verflechtungen enden hier aber noch nicht. Dieses Kapitel gibt einen Uber-
blick iiber gesellschaftliche, politische und systemimmanente Entwicklungen,
die direkte Auswirkungen auf den Umgang mit Bestandssiedlungen und ih-
rer Nachverdichtung haben. Aufgrund des Umfangs jedes einzelnen Themas
besteht kein Anspruch auf eine abschlief}ende Betrachtung. Gerade bei Ziel-
konflikten, zum Beispiel den Themen Nachhaltigkeit und Sozialvertriglich-
keit, iiberschreitet die Komplexitit den inhaltlichen Rahmen — weiterfithren-
de Literatur findet sich unter anderem in den zitierten Quellen.

3.3.1 Bedarfswandel

Demografischer Wandel

Der demografische Wandel wird in den nichsten Jahrzehnten einen grofRen
Einfluss auf die Bevolkerung in Deutschland haben. Der Begriff wird hiufig
synonym fir das Altern der Bevolkerung verwendet, meint jedoch lediglich die
»Verinderung der Bevolkerung nach Zahl und Struktur« (GANS, 2018, S. 376).
In Deutschland verindert sich die Gesellschaft dahingehend, dass sie »ilter,
bunter und individueller« wird (B1B, 2022). Diese Faktoren lassen sich anhand
von Kennzahlen wie der Einwohnerzahl, des Wanderungssaldos, der Lebens-
erwartung, Geburtenrate und Personenanzahl pro Haushalt belegen. Die Vor-
ausberechnung besagt, dass die Bevolkerung in Deutschland in den nichsten
40 Jahren um knapp 10 % schrumpfen wird (STATISTA, 20224). Regional be-
trachtet werden die erwarteten Zahlen sogar bis zu 26 % sinken. Diese Nega-
tivtendenz fillt fiir Metropolregionen eher unterdurchschnittlich aus: In den
Stidten aus den Fallstudien ist sogar mit einem Anstieg von bis zu 16 % zu rech-
nen (GANS, 2018, S. 377).

Uber die Hilfte der Weltbevélkerung lebt heute in Stidten. In Deutsch-
land sind es bereits itber 75 % mit steigender Tendenz (STATISTA, 2023 und
BUHL, 2021, S.103). Wihrend die Zahl zwischen 1990 und 2005 annihernd
gleichblieb, setzte ab 2010 wieder ein vermehrter Urbanisierungsprozess
ein. Deutschlandweit betrachtet sinken die Einwohnerzahlen jedoch auf-
grund von Geburtendefiziten und Sterbeiiberschiissen. Positiven Einfluss
nehmen hingegen der durchschnittliche Anstieg der Lebenserwartung sowie
Wanderungsgewinne aufgrund von Migration (GANS, 2018, S. 376—379).
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Bei einer alternden Bevolkerung stellt das Wohnen eine der zentralen Her-
ausforderungen dar. Die steigende Lebenserwartung und verstirkte Immobi-
litit fithren zu einer erhohten Aufenthaltsdauer im unmittelbaren Wohnbe-
reich; die Wohnbediirfnisse indern sich je nach Haushaltssituation und Pfle-
gegrad bzw. -moglichkeit. Der Bedarf an altersgerechten Wohnformen und
Moglichkeiten zur eigenstindigen Lebensfihrung im Alter steigt (GANS, 2018,
S. 388).

Gesamtgesellschaftlich betrachtet verindert sich die Sozialstruktur der
Wohnbevolkerung: Durch »Singularisierung« der Haushalte leben immer
mehr Menschen allein. Gerade in den Ballungszentren fithren zudem der
starke Bevolkerungszuwachs wegen Urbanisierung und die hohe Bevolke-
rungsdichte zu Wohnraumknappheit und Preissteigerung. Auch der stetig
steigende Wohnraumbedarf pro Kopf zeigt hier seine Auswirkung (BOHLER
¢ KAYSER, 2021, S. 126). In den Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne
zeigen sich diese Entwicklungen besonders deutlich — die Siedlungen sind
wesentlich weniger dicht bewohnt als in der Anfangszeit ihrer Erbauung,
das Durchschnittsalter der Bewohnerschaft ist relativ hoch. Themen wie
eine altersgerechte Ausstattung der Wohnungen und ambulante Unterstiit-
zungsmoglichkeiten sind in einigen der betrachteten Fallstudien Teil der
Nachverdichtungsmotivation.

Okonomischer Strukturwandel

Der Bedarfswandel zeigt sich auch in der Arbeitswelt. Demografischer Wan-
del, technologische und konomische Entwicklungen, die Verknappung von
Rohstoffen und nicht zuletzt der gesellschaftliche Wertewandel beeinflussen,
wie wir in Zukunft arbeiten werden. Der 6konomische Strukturwandel fithrt
zu zunehmend befristeten Arbeitsverhiltnissen (GANS, 2018, S. 385). Arbeit
wird zeit- und ortsflexibler und bedingt dadurch eine weitere Heterogeni-
sierung der Haushalte (MATIASKE ¢ SEIFERT, 2022, S.185). Gerade in den
Metropolregionen arbeiten viele Menschen in Dienstleistungs- und digita-
len Berufen, der Anteil von Hochschulabsolvent:innen wird weiter steigen
(BUJARD, 2022, S. 76-78). Der »virtuelle Arbeitsplatz« wird fiir immer mehr
Menschen moglich; der Wohnort dadurch verstirkt zum »Wahlort« (ENDERS,
2022, S. 252). Bei einer Umfrage zum »Arbeitsplatz der Zukunft« von Anfang
2022 wiinschten sich nur noch knapp 14 Prozent der Befragten einen reinen
Biiroarbeitsplatz (STATISTA, 2022B). Als personliche Voraussetzungen benen-
nen Rump und Eilers die Eignung zur Arbeit im Homeoffice inklusive der
notwendigen digitalen Fihigkeiten und die Sicherung der Privatheit. Gerade
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aufden letzten Punkt haben die riumlichen Dimensionen Einfluss; Kinder im
Haushalt oder fehlender Raum konnen die Moglichkeiten einschrinken (Rump
& EILERS, 2022, S. 143). In den Zeilenbausiedlungen diirfte der 6konomische
Strukturwandel momentan aufgrund des Alters der Bewohner:innen noch
keine so grofe Rolle spielen. In Zukunft kénnten aber gerade die kleinteiligen
Grundrisse mit ihrer Méglichkeit zur riumlichen Trennung gute Voraus-
setzungen fir das Homeoffice bieten. Wenn jedoch Kinder im Haushalt
leben, kénnen der zur Verfiigung stehende Raum und der durch die einfache
Bauweise bedingte geringe Lirmschutz die Privatsphire beeintrichtigen.

Durch die Pandemie, das Homeoffice und die zunehmende Digitalisierung
haben sich nicht nur die Wiinsche beziiglich des Arbeitsorts, sondern auch die
Anspriiche an 6ffentliche Riume und Erholungsorte sowie das Konsum- und
Freizeitverhalten geindert (KLEEFISCH-JOBST ET AL., 2022, S. 339). Um auf die
wandelnden Bediirfnisse zur Raumnutzung reagieren zu kénnen, geraten ne-
ben den »first and second places« — Wohn- und Arbeitsorte — vermehrt »third
places«in den Fokus (RuMP & EILERS, 2022, S. 131). Diese Riume konnen Frei-
zeiteinrichtungen, religiése Stitten, Bibliotheken, Parks, Cafés oder einfach
Plitze mit freiem Internetzugang sein, die fiir alles genutzt werden, was nicht
an den »first and second places« stattfindet. Coworking Spaces als typische
»third places«bieten die Méglichkeit, technisch modern ausgestattete Arbeits-
plitze mit entsprechender Infrastruktur zu nutzen und im Austausch mit an-
deren soziale Kontakte zu pflegen (MATIASKE ¢ SEIFERT, 2022, S. 185). Die oft
als reine Wohnsiedlungen errichteten Zeilenbausiedlungen bieten neben ih-
ren ausgedehnten Griinflichen selten solche Riume. Gerade bei der Nachver-
dichtung von grofleren Siedlungen werden deshalb hiufig gemeinschaftliche
Riume und Begegnungsstitten erginzt.

Bedarfsorientierung im Wohnungsbau

Bedarfsorientierter Wohnungsbau, der auf heutige und zukiinftige Heraus-
forderungen reagieren kann, orientiert sich an flexibler Nutz- und Umgestalt-
barkeit und bietet Aneignungsméglichkeiten. Die persénlichen Bediirfnisse
der Bewohner:innen werden gedeckt durch Angebote fir Riickzug und Ge-
meinschaft, verschiedene Wohnungstypen, durch soziale Integration und In-
klusion — von Menschen unterschiedlichen Alters, mit und ohne Behinderung
oder Krankheit, in unterschiedlichsten Familien- und Lebenssituationen.
Effiziente Grundrisse und Verkehrsflichen, kostensparende Produktion und
Vorfertigungen, Biindelung von bedienenden Funktionen sowie giinstige
und gleichzeitig langlebige Materialien sorgen fiir eine wirtschaftliche Her-
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stellung und Instandhaltung von Wohnraum (REICHER & SOFKER-RIENIETS,
2022, S. 314-317). Durch ihre Monofunktionalitit fillt die Flexibilitit in Zei-
lenbausiedlungen meist gering aus. Die Gebiude sind jedoch duflerst effizient
entworfen — mit funktionalen Grundrissen, gebtindelten Nassriumen und
giinstigen Materialien. Die Bausubstanz ist altersbedingt oft sanierungs-
bediirftig. Gleichzeitig bieten die Gebiude eine solide Basisversorgung an
Wohnraum. Zusitzliche Wohnformen und andere Nutzungen kénnen die
Siedlungen im Zuge einer Nachverdichtung zukunftsfihig machen.

3.3.2 Mobilitatswandel

Mobilitit im Sinne der dreifachen Innenentwicklung beschreibt »die Moglich-
keit von Menschen, die von ihnen gewiinschten Ziele im Raum zu erreichen
und Verkehr trigt dazu bei, diese Mobilitit zu realisieren« (SCHUBERT ET AL.,
2023, S.10). Der gesellschaftliche Wandel in Deutschland bringt mit einem
steigenden Mobilititsbediirfnis der Biirger:innen verkehrspolitische Her-
ausforderungen mit sich. Das Credo lautet »Mobilitit fiir alle« (WORTMANN,
2021, S. 97). Wihrend einerseits immer mehr alternative Fortbewegungsmit-
tel verfiigbar sind, nimmt andererseits die Popularitit und Dominanz des
Autos nicht ab. Im Zuge der Suburbanisierung und Massenmotorisierung
in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts entwickelte sich das Auto zum
Hauptverkehrsmittel der Deutschen (SELZER, 2022, S. 2).

Die Pkw-Dichte in den Grofstidten liegt unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt. Trotzdem finden sich hier die stirksten Belastungen durch
Pendelverkehr und raumliche Dichte; sie fithren zu Stau, Luftverschmutzung
und Lirmbelastung (BUHL, 2021, S.116-117). Selzer betont die Korrelation
zwischen Verfligbarkeit von Parkplitzen am Wohnort und Autobesitz, die sich
auf einen hoheren Gebrauch auswirke (SELZER, 2022, S.5). Um die Mobili-
titswende zu beschleunigen, bedarf es deshalb eines Wertewandels beziiglich
des privaten Automobils (SELZER, 2022, S.2). Auf kommunaler Ebene gibt
es hierfiir den Hebel zur Stellplatzreduzierung durch Satzungsinderungen,
wie es bereits in einigen Grof3stidten umgesetzt wurde. So gelten z.B. bei
der Wohnraumschaffung durch Aufstockung teilweise andere Regelungen
als bei Neubauten. Selzer sieht jedoch in der Umsetzungsphase einer Stell-
platzreduzierung, Bepreisung oder Neuordnung des ruhenden Verkehrs das
grofite Konfliktpotenzial. Sie betont die »bestindige Diskrepanz zwischen
der theoretischen Machbarkeit sowie den bewiesenen Vorteilen autoredu-
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zierter Entwicklungen und deren praktischer Umsetzung inmitten einer vom
Automobil weiterhin dominierten Gesellschaft« (SELZER, 2022, S. 6).

Die Funktionalitit der innerstidtischen Mobilitit hingt stark mit Struktur
und Form der Nutzung des 6ffentlichen Raums zusammen. Das Mobilit4tsbe-
diirfnis aller Menschen sollte Prioritit vor dem Flief3en des motorisierten In-
dividualverkehrs und vor Parkméglichkeiten haben. Struktur, Funktionalitit
und Form von Stidten haben einen starken Einfluss auf das persénliche und
soziale Wohlbefinden ihrer Bewohner:innen (SYBERG ET AL., 2021, S. 285). Um
soziale Mischung und Teilhabe zu erreichen, miisste zumindest in den Stidten
die Verkehrswende flichendeckend umgesetzt werden. Die Verkniipfung von
Wohnen und Mobilitit wird fiir eine autounabhingige Mobilititsentwicklung
als unabdingbar angesehen (SELZER, 2022, S. 4). Dafiir soll die Alternative zum
Auto attraktiver gestaltet und das Mobilititsmuster der Menschen gedndert
werden. Dies gelingt, indem die Nutzung des OPNV bzw. intermodale Fort-
bewegung »nahtlos, billiger, ebenso bequem« gemacht wird und man schnel-
ler von »Tiir zu Tiir« reisen kann (SYBERG ET AL., 2021, S. 286). Intermodalitit
beschreibt die Kombination von mehreren Verkehrsmitteln auf einem Weg,
zum Beispiel OPNV mit Mikrofahrzeugen, also Mietriddern oder Elektrorol-
lern (BUHL, 2021, S. 118). Auch aktive Mobilititsformen wie das Fahr- oder Las-
tenrad und das Zu-Fuf’-Gehen sollen attraktiver werden. Die weiterfithrenden
Mobilititsangebote miissten dann »on demand« verfiigbar sein, um die urba-
ne Verkehrswende auf den kurzen Strecken zu beginnen (SYBERG ET AL., 2021,
S. 281). Beim Ausbau des OPNV ist hingegen mit langen Planungs- und Er-
stellungszeiten zu rechnen, auch bedingt durch fehlende Kapazititen (BUHL,
2021, S. 117).

Durch die Verkehrswende und Reduzierung der Dominanz des Autos im
offentlichen Raum kann Platz fir Begegnungen und Griinflichen geschaffen
werden, die sich positiv auf Mikroklima und Attraktivitit des Wohnstandorts
auswirken. Eine Stadt der kurzen Wege stirkt den lokalen Handel und for-
dert die aktive Mobilitit. Eine Senkung der Schadstoffemission und Lirmbe-
lastung tragt zur Gesundheitsprivention bei. Der Ressourcen- und Flichen-
verbrauch sinkt und die Stadtgestaltung bekommt mehr Spielraum (SYBERG
ET AL., 2021, S. 288-289).

Immer mehr Stadt- und Verkehrsplaner:innen sowie zivilgesellschaftliche
Organisationen setzen sich mittlerweile fir die Riickgewinnung des urbanen
Raums als »lebenswertes griines Umfeld fir den Menschen« ein (BUHL, 2021,
S. 111). Inden nach dem Leitbild der autogerechten Stadt entwickelten Siedlun-
gen ist der motorisierte Individualverkehr deutlich sichtbar durch die oberir-
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dische Unterbringung von Stellplitzen. Bei einer Nachverdichtung spielt die-
se Thematik in Verbindung mit der Bereitstellung von Stellplitzen fiir die neu
hinzukommenden Bewohner:innen hiufig eine grof3e Rolle.

3.3.3 Klimawandel

Zu den groften Herausforderungen der heutigen Zeit zihlt der Klimawan-
del. Auch und gerade der bauliche Sektor trigt Verantwortung fiir einen
schonenden Umgang mit den zur Verfiigung stehenden Ressourcen. Der mo-
mentane jahrliche CO,-Fuflabdruck in Deutschland liegt laut BMUV bei 10,8
Tonnen pro Kopf. Davon fallen die beiden grofdten Anteile mit je 2,2 Tonnen
auf den Wohn- und Mobilititssektor (BMUYV, 2022). Auf diese Bereiche kann
eine nachhaltige Stadtentwicklung Einfluss nehmen. In der Anpassung von
Verkehrsinfrastrukturen und damit der Aufenraumnutzung sowie in dem
Angebot von Mischnutzungen fiir eine Stadt der kurzen Wege liegen nur ein
paar der Potenziale. Die dkologische Stadt setzt auf naturnahe, entsiegelte
Freiflichen, freigehaltene Frischluftschneisen, Kithlung durch Evapotranspi-
ration anhand von Dach- und Fassadenbegriinung, auf Verschattung, Wasser-
und Energiekreisliufe, erneuerbare Energien, Regenwasserbewirtschaftung
und eine an die natiirlichen Gegebenheiten angepasste Architektur (REICHER
& SOFKER-RIENIETS, 2022, S. 295). In den Siedlungen der Nachkriegsmoder-
ne kann durch den Erhalt der Freirdiume mit gewachsenem Baumbestand,
Entsiegelung von Stellflichen und Wegen, die energetische Sanierung des
Bestands sowie die Implementierung erneuerbarer Energien CO, eingespart
und eine dkologische Stadtentwicklung geférdert werden (EVERDING, 2017,
S. 694).

Klimatope, Versiegelung und Energiebilanz

In Grof3stidten bilden sich aufgrund hoher Versiegelungsgrade und enger Be-
bauung Hitzeinseln, die sogenannten UHI (urban heat islands). Mit hoherer
stadtraumlicher Dichte kann somit die Hitzebelastung innerhalb eines Quar-
tiers steigen — besonders gefihrdet sind dadurch Altere oder chronisch Kran-
ke sowie Personen, die zusitzlich weiteren Umweltbelastungen wie z.B. Lirm
oder Feinstaub ausgesetzt sind.

Zeilenbausiedlungen sind geprigt durch eine geringe Dichte und grofzii-
gige Griinflichen. Die stidtebauliche Anordnung sowie der alte Griinbestand
wirken sich positiv auf Kithlung und Luftqualitit aus. Gemif VDI-Richtlinie
3787 konnen Gebiete, in denen die »mikroklimatisch wichtigsten Faktoren re-

- [

43


https://doi.org/10.14361/9783839474129-010
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

4

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

lativ homogen und die mikroklimatischen Bedingungen wenig unterschied-
lich sind«, Klimatopen zugeordnet werden (VDI 3787 BLATT 1 2015, S. 14). Die
betrachteten Siedlungen lassen sich meist der riumlichen Einheit »Vorstadt-
klima« oder »Stadtrandklima« zuordnen. Beim »Vorstadtklima« ist laut VDI
eine weitere Versiegelung zu vermeiden. In der Kategorie »Stadtrandklima«
sollte eine Vernetzung der Griinflichen beabsichtigt werden — bei gleichzeiti-
gem Vermeiden geschlossener Bauformen und verriegelnder Bebauung zum
Umland. Bei beiden Formen ist eine emissionsarme Energieversorgung anzu-
streben.

Abgesehen von der Aufstockung, erhéhen sich bei allen Nachverdich-
tungsstrategien der Versiegelungsgrad und die stidtebauliche Dichte durch
zusitzliche Gebiude oder VergroRerung des baulichen Fuflabdrucks. Quer-
anbauten und Solitire kénnen die Durchliiftung innerhalb der Quartiere
selbst sowie innerhalb der angrenzenden Stadtbereiche beeintrichtigen. Auf-
grund der autogerechten Planung der Nachkriegszeit werden bereits grofRe
Flachen in der Siedlung als Parkplitze genutzt. Wenn es kein Abweichen von
der Bauordnung gibt, sind fir die neu hinzukommenden Bewohner:innen
zusitzliche Parkplitze bereitzustellen. Auch Tiefgaragen, selbst begriinte,
erhohen den Versiegelungsgrad weiter. Bei der Nachverdichtung treffen zwei
besonders eklatante Zielkonflikte aufeinander: Der Erhalt der Dichte im in-
nerstidtischen Bereich heif3t gleichzeitig mehr Bautitigkeit im Umland, um
den wachsenden Wohnraumbedarf zu decken. Dies fithrt lediglich zu einer
Verlagerung des Problems durch mehr Versiegelung und Umweltbelastung
fiir Neubauten.

Bei den Siedlungen der Nachkriegsmoderne erfolgten Modernisierungs-
mafinahmen teilweise bereits unabhingig von einer Nachverdichtung. Der
Vorteil eingesparter Grauer Energie bezieht sich im Fall der Nachverdich-
tung nicht nur auf die Aufstockung der Bestandsgebiude, sondern auch auf
neu errichtete Wohneinheiten im Bestandskontext (EVERDING, 2017, S. 696).
Gleichzeitig ist im urspriinglichen Zustand der Heizwirmebedarf hoch, ge-
rade durch unisolierte Dicher. Die Energiebilanz verschlechtere sich laut
Frerichs et al. weiter »durch die ausgeprigte Nutzungstrennung und die
damit einhergehenden langen Verkehrswege« (FRERICHS ET AL., 2018, S. 364).
Zusitzliche Nutzungen, Dachausbau und Anpassung des Mobilititsverhal-
tens konnen diese Defizite im Zuge einer Nachverdichtung beheben oder
mindern.
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Graue Energie

Bei der Betrachtung und Weiterentwicklung von Bestandssiedlungen stellt die
Graue Energie einen gewichtigen Faktor dar. Die »im Bauwerk vergegenstind-
lichte Primirenergie« (BNB, 2019, S. 141) bezieht sich auf den gesamten Ener-
gieaufwand, der fiir Herstellung, Transport, Betrieb, Riickbau usw. eines Ge-
biudes bendtigt wird. Wihrend in den 1970ern die Graue Energie im Gesamt-
energiebedarf lediglich einen kleinen Prozentsatz ausmachte, wird ihr Anteil
zukiinftig bei der Umstellung auf erneuerbare Energien bis auf 80 % ansteigen
(EVERDING, 2017, S. 695 und BAUWENDE E V., 2021).

Das Umweltbundesamt empfiehlt in Bezug auf Wohnraummangel, Um-
welt- und Klimavertraglichkeit und das Ziel der verbesserten Lebensqualitit
der Biirger:innen die Sanierung und Weiterentwicklung des Bestands (UBA,
2023, S. 26). Gebiude, die vor 1977 und damit vor Inkrafttreten der ersten
Warmeschutzverordnung errichtet wurden, miissen zur Erreichung der Kli-
maschutzziele saniert werden (UBA, 2023, S. 25). Dies schliefdt knapp zwei
Drittel des gesamten Bestands und auch die Zeilenbausiedlungen der Nach-
kriegsmoderne mit ein. Im Jahr 2021 lag die gesamte Sanierungsrate bei circa
1%; sie sollte bis 2050 auf 3,9 % ansteigen (DV, 2021, S. 4 und UBA, 2019, S. 36).
Der VDI empfiehlt in seiner Richtlinie 3787 »eine perforierte Bauweise, die
eine weitere Verdichtung unter Beibehaltung ausreichender Frei- und Griin-
flichen vorsieht und bevorzugt in energieeffizienter Weise ausgefihrt ist. [...]
Stadtebauliche Mafinahmen im Bestand kénnen dabei die Siedlungsstruk-
turen hinsichtlich der stadtklimatischen Potenziale optimieren« (VDI 3787
Blatt 8 2015).

Stadtentwicklung
Auf Ebene der Stadt- und Quartiersentwicklung bedarf es ganzheitlicher Lé-
sungsansitze, um resiliente urbane Systeme zu schaffen, die den Anforderun-
gen der Gegenwart und auch der Zukunft gerecht werden. Neubauprojekte
und Nachverdichtungen sollen den Bedarf des Bestands erginzen — z.B. durch
neue Wohnformen, Gemeinschaftsriume, Infrastruktur oder Mobilititshubs.
Durch solche Mafinahmen kann sich das Quartier nicht nur rdumlich, son-
dern auch programmatisch weiterentwickeln und durch Vielfalt und Nihe von
Funktionen effektiver und effizienter werden (REICHER ¢» SOFKER-RIENIETS,
2022, S. 263).

Wohnungsbau kann ein »langfristiges Instrument zur Stadtgestaltung«
werden (KLEEFISCH-JOBST ET AL., 2022, S. 342). Bei Zeilenbausiedlungen der
Nachkriegsmoderne bieten sich erginzende Wohn- und Nutzungsformen an,
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die die Monofunktionalitit aufbrechen und eine diverse Bewohnerstruktur
ermoglichen. Auch die Themen Mobilitit und ruhender Verkehr eroffnen
im Zuge einer Nachverdichtung ein wesentliches Entwicklungspotenzial bei
dieser Art von Siedlungen.

Wohnflache

Einen weiteren Aspekt auf dem Weg in eine ressourcenschonende Zukunft
stellt die Wohnfliche pro Kopf dar. Die Individualisierung und das hohe
Durchschnittsalter in Deutschland tragen dazu bei, dass die bendtigten
Wohnflichen stetig ansteigen. Wihrend die Planungen zu den ersten Sied-
lungsbauten nach dem Zweiten Weltkrieg noch von 48 m? fiir eine vierkdpfige
Familie ausgingen, wird diese Zahl 2020 fiir eine einzelne Person angenom-
men. Mittlerweile liegt die Wohnfliche pro Kopf bei 55 m* (STATISTISCHES
BUNDESAMT, 2023). Diese GrofRe sollte moglichst nicht weiter steigen, son-
dern stagnieren oder schrumpfen (UBA, 2019, S. 36). Sieverts merkte bereits
1997 an, dass »Stabilisierung und Verringerung der spezifischen Wohn- und
Arbeitsflichen« fiir eine Verbesserung der 6kologischen Situation wichtiger
seien als eine »iibermiflige bauliche Verdichtung« (SIEVERTS, 2001, S. 44).
Die Zeilenbauten der Nachkriegsmoderne sind jedoch in den meisten Fillen
bereits auf den Minimalmaflen basiert errichtet worden und haben dadurch
flichenmifig nur wenige Einschrinkungsmoglichkeiten. Der Handlungs-
rahmen liegt hier in der Anzahl der Bewohner:innen.

3.3.4 Wohnungsfrage

Friedrich Engels beschrieb die Wohnungsfrage 1873 als das widerspriichliche
Verhiltnis zwischen dem sozialen Grundbediirfnis nach Wohnen und der
Handhabung von Wohnraum als Ware. Ursache und Symptome der Woh-
nungsnot sind ihm zufolge der »plotzliche Andrang der Bevélkerung nach den
grofien Stidtenc, eine »kolossale Steigerung der Mietpreise« und »fiir einige
die Unmoglichkeit, iiberhaupt ein Unterkommen zu finden« (ENGELS, 2020,
S. 197-198).

Aufgrund von Preis- und Mietentwicklungen der letzten Jahre in den
Ballungszentren, geringer Handlungsspielriume der Kommunen sowie einer
verstirkten Finanzialisierung des Wohnungsmarkts ist die Wohnungsfra-
ge heute abermals aktuell (EGNER ET AL., 2021, S.2-5). Finanzialisierung
beschreibt den zunehmenden Einfluss von Kredit- und Kapitalmirkten au-
Berhalb des direkten Finanzsystems. Im Bereich des Wohnens bezieht sich
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dieser Wandel auf den verstirkten Einfluss von Investor:innen und Aktienge-
sellschaften. Die steigenden Wohnungsmieten und -kaufpreise, ebenso der
Riickzug des Bundes und der Linder aus der sozialen Wohnraumforderung,
stellen eine hohe Belastung fiir die Wohnraumsuchenden dar (EGNER ET AL.,
2021, S. 3).

Wohnungsnot betrifft nicht die gesamte Bevolkerung in Deutschland:
Sie findet auf rdumlicher und sozialer Ebene hauptsichlich in den Ballungs-
zentren und Agglomerationsriumen statt und beriithrt meist die unteren
und mittleren Einkommensgruppen (SCHONIG ¢+ VOLLMER, 2020, S.179).
Vielerorts iibersteigt die Nachfrage nach Wohnraum das Angebot (EGNER
ET AL., 2021, S.1). Bedingt wird dieses Ungleichgewicht auch durch die zu
geringe Neubautitigkeit, besonders im niedrigen Preissektor. Die erhofften
Sickerungseffekte treten kaum ein. Auf kommunaler und genossenschaft-
licher Ebene findet seit einigen Jahren wenig Wohnungsbau statt, wihrend
gleichzeitig Belegbindungen auslaufen. In den Grof3stidten und Ballungsriu-
men sind hohe Immobilienpreise besonders verheerend, weil hier ein grofier
Mietanteil herrscht (ALTROCK ¢ KIENAST, 2021, S. 17). Bei Wieder- und Erst-
vermietung kommt es zusitzlich zu enormen Preissteigerungen (KLEEFISCH-
JOBST ET AL., 2022, S.339). Bohler und Kayser betonen die »Notwendigkeit
einer vorausschauenden, langfristigen Wohnungspolitik«. Baurechtliche
Auflagen wie Umwandlungsverbote, Vorkaufsrechte oder sozialgerechte Bo-
dennutzung konnten insbesondere in angespannten Wohnlagen beim Bau
niedrigpreisiger Wohnungen helfen (BOHLER & KAYSER, 2021, S. 143-148).

Zeilenbausiedlungen befinden sich teilweise in den Hinden von Aktien-
konzernen und sind dadurch ebenfalls von der Finanzialisierung betroffen.
Die Bewohnerschaft zihlt aufgrund des vorherrschenden Mietverhiltnisses,
der Einkommensstruktur und des hohen Durchschnittalters hiufig zur von
der Wohnungsfrage betroffenen Bevolkerung. Zeilenbausiedlungen stellen al-
lerdings auch aufgrund ihrer Gréfle und einfachen Ausstattung einen stabi-
lisierenden Faktor fiir den Wohnungsmarkt dar, gerade in den betrachteten
Grofstidten. Bei einer Nachverdichtung muss nicht erst ein teures Grund-
stiick erworben werden, die Infrastruktur ist ebenfalls schon vorhanden.

3.3.5 Baurecht

Im folgenden Abschnitt werden die typischen Formen des bei Zeilenbausied-
lungen vorliegenden Baurechts erliutert sowie rechtliche Instrumente aufge-
zeigt, die bei Nachverdichtungen hiufig angewendet werden oder in Zukunft
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relevant werden kdnnten. Das Kapitel endet mit einem Uberblick iiber Leitfi-
den und Zertifizierungsmoglichkeiten bei der Quartiersentwicklung.

Bebauungsplan

Das Baugesetzbuch (BauGB) stellt auf der Ebene der deutschen Stidte und
Gemeinden das »Grundgesetz« fiir die riumliche Planung dar (SCHMIDT-
EICHSTAEDT, 2018, S. 140). In ihm ist die verbindliche Bauleitplanung durch
Bebauungspline definiert, die sowohl die Grundeigentiimer:innen als auch
die Baugenehmigungsbehdrden bindet. Bebauungspline werden aus den
lediglich behérdenintern wirksamen Flichennutzungsplinen der vorberei-
tenden Bauleitplanung entwickelt (SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S. 139). Die
Bauleitplanung mit Flichennutzungs- und Bebauungsplinen gehért zum
Kern der kommunalen Selbstverwaltung und ist in eigener Verantwortung der
Kommunen zu erstellen (SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S. 142—143).

Gemif § 1 Abs. 5 S. 2 BauGB sollen Bauleitpline unter anderem dazu bei-
tragen, eine nachhaltige stidtebauliche Entwicklung und menschenwiirdige
Umwelt zu sichern sowie das Orts- und Landschaftsbild zu erhalten und zu
entwickeln. Vorrangig hat dies durch Mafinahmen der Innenentwicklung zu
erfolgen.

In einem durch das BauGB vorgeschriebenen Verfahren werden die Be-
bauungspline aufgestellt und schliefilich als Planwerke von der zustindigen
Gemeindevertretung verabschiedet (SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S. 140). Sie
bestehen aus einer Planzeichnung mit Legende, einer textlichen Festsetzung,
einer Begriindung sowie dem Umweltbericht. Dieser wird erstellt, um einen
Ausgleich fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft zu schaffen, mit denen
durch die Bebauung gemif? Plan zu rechnen ist. Diese Eingriffe miissen »ent-
weder durch ortsbezogene Maffnahmen oder an anderer Stelle ausgeglichen
werden« (SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S.155). Die MafSnahmen sind in der
Bauleitplanung festgelegt, die Kosten trigt der oder die Verursachende.

Bebauungspline werden hiufig »anlassbezogen auf Anregung von Unter-
nehmen oder fiir Gemeinbedarfsprojekte aufgestellt« (SCHMIDT-EICHSTAEDT,
2018, S. 151). Dabei beziehen sich die Inhalte auf die BauNVO und die Planzei-
chenverordnung (PlanZV). Ein vorhabenbezogener Bebauungsplan ist hinge-
gen nicht an die BauNVO gebunden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wurde 1990 als Unterfall des Be-
bauungsplans eingefiithrt — damals zunichst nur fiir die neuen Bundeslinder.
Ab 1993 erfolgte die Ausweitung auf das gesamte Bundesgebiet. Heute ist
er unter §12 BauGB zu finden, mit der Bezeichnung »Vorhaben- und Er-
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schlieRungsplan« (MITSCHANG, 2019, S.67-68). Tatsichlich setzt sich der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aus drei Teilen zusammen: Vorhaben- und
ErschliefRungsplan, Durchfithrungsvertrag und der eigentliche vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan.

Im Gegensatz zum klassischen Bebauungsplan, der ein »Angebot an Bau-
interessenten« darstellt, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan auf In-
itiative des Investors bzw. der Investorin erstellt. Die Gemeinde darf jedoch
nur Baurecht schaffen, »wenn ein Vorhabentriger bereit und in der Lage ist,
das von ihm beabsichtigte Vorhaben zu realisieren und mit diesem insoweit
ein stidtebaulicher Vertrag iiber die Durchfithrung eines Vorhabens geschlos-
sen worden ist« (MITSCHANG, 2019, S. 68). Die Erstellung des Vorhaben- und
ErschliefRungsplans erfolgt durch den Vorhabentriger bzw. die -trigerin. Der
Durchfithrungsvertrag wird zwischen ihm bzw. ihr sowie der zustindigen Ge-
meinde abgeschlossen und setzt dem Vorhaben neben der Verpflichtung zur
vollstindigen Kosteniibernahme auch einen zeitlichen Rahmen. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan wird schlieflich durch die Gemeinde als Rechts-
verordnung erlassen (SCHWARZ, 2019, S. 137-140).

Der Vorhaben- und ErschliefRungsplan legt das Vorhaben oft schon prizi-
ser fest als ein klassischer Bebauungsplan (MITSCHANG, 2019, S. 76). Der sich
aus diesem Plan entwickelnde vorhabenbezogene Bebauungsplan kann mit
seinem Geltungsbereich iiber den Vorhaben- und Erschlieffungsplan hinaus-
gehen, muss es aber nicht zwingend (MITSCHANG, 2019, S. 90). Auch beim
vorhabenbezogenen Bebauungsplan muss eine Umweltpriifung stattfinden,
die nur umgangen werden kann, falls er in einem vereinfachten oder beschleu-
nigten Verfahren gemif} § 13 oder § 13a BauGB aufgestellt wird (TEPPERWIEN,
2019, S. 121).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan bietet im Vergleich zum klas-
sischen mehr Flexibilitit und wurde in den letzten Jahren auch besonders
im Hinblick auf Umweltbelange interessant (SIMON, 2019, S. 10). Er ist das
»Instrument fiir eine optimierte Planung zwischen Investorenwiinschen und
stidtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde« und zielt auf eine zeitna-
he Umsetzung ab (SCHWARZ, 2019, S. 145). Prinzipiell scheint eine bessere
Verzahnung von Umwelt- und Baurecht vonnéten, um langwierige Einzelgut-
achten zu vermeiden (KLOPPEL ¢ VON LOJEWSKI, 2021, S. 195).

Fluchtlinienplan
Im spiten 19. und frithen 20. Jahrhundert wurden sogenannte Flucht- bzw.
Baulinienpline erlassen, die teilweise jetzt noch Anwendung finden und die
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Vorliufer der heute bekannten Bebauungspline sind (SCHMIDT-EICHSTAEDT,
2018, S.141). Sie ergingen auf Grundlage von Fluchtliniengesetzen der da-
mals zustindigen Linder und regelten die »Anlegung und Verinderung von
StrafSen und Plitzen in Stidten und lindlichen Ortschaften« (SIMON, 2020,
S. 51-53). Die bekanntesten dieser Gesetze sind das Badische Fluchtlinien-
gesetz von 1868 sowie das Preuflische Fluchtliniengesetz aus dem Jahr 1875
(SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S. 141).

Die Straflen- und Baufluchtlinien wurden vom Gemeindevorstand unter
Zustimmung der Ortspolizeibehorde festgelegt, wobei die Strafienfluchten
meist mit der Grenze iibereinstimmten, tiber die hinaus nicht mehr gebaut
werden durfte (SIMON, 2020, S. 53). Mit Einfithrung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) im Jahr 1960 wurden die Flucht- bzw. Baulinienpline in sogenann-
te »Einfache Bebauungspline« iibergeleitet (SIMON, 2020, S.57). Fiir diese
»einfachen« Fluchtlinienpline gilt im Innenbereich die Zulissigkeit des
$ 34 BauGB (SIMON, 2020, S. 59). Sollen diese Pline geindert, erginzt oder
aufgehoben werden, gelten die prinzipiellen Grundsitze einer Bauleitplanung
im Bestand gemifd §1Abs. 8 BauGB - dies kann z.B. durch die »mafivolle
Nachverdichtung durch Erweiterung von Bestandsbauten« begriindet sein
(SIMON, 2020, S. 60). Ein existierender Fluchtlinienplan kann prinzipiell nicht
von den Gemeinden verworfen, aber gemif3 § 13 und § 13a BauGB iiberplant
werden (SIMON, 2020, S. 60—61).

Die Annahme, dass alle Siedlungsgebiete innerhalb eines itberschaubaren
Zeitrahmens mit Bebauungsplanen tiberzogen werden konnten, ist von 1960
bis heute nicht eingetroffen (SCHMIDT-EICHSTAEDT, 2018, S. 153).

Rahmenplan

Etwa zehn Jahre nach der Einfithrung des BBauG wurden Rahmenpline zur
Verkniipfung der bis dato genutzten Flichennutzungs- und Bebauungspline
entwickelt. Der stidtebauliche Rahmenplan war urspriinglich eng mit dem
Begrift der Stadterneuerung verkniipft und zihlt zu den informellen Pli-
nen (PAHL-WEBER, 2018, S. 2410—-2411). Der Begriff der informellen Planung
beschreibt »diejenigen Verfahren und Instrumente riumlichen Planens, die
nicht rechtlich formalisiert, standardisiert und direkt rechtsverbindlich sind«
(DANIELZYK & SONDERMANN, 2018, S. 964). Bei der Rahmenplanung liegt stets
ein rdumlicher Bezug vor; sie kann auch die Verbindung zu tibergeordneten
raumlichen Themen herstellen (Pahl-Weber, 2018, S. 2412). Ihr Zweck kann
variieren. Sie wird unter anderem eingesetzt, um eine formelle Planung
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vorzubereiten, gesamtstidtische Zielsetzungen zu definieren oder um die
Biirgerbeteiligung zu verbessern (PAHL-WEBER, 2018, S. 2411).

§ 34 BauGB

Der Paragraf 34 BauGB stellt eine Planersatzregelung fiir riumliche Innen-
bereiche dar, fir die kein Bebauungsplan vorhanden ist (SPANNOWSKY, 2019,
S.170). Dabei kann er sowohl innerhalb eines Siedlungskontextes angewen-
det werden als auch, nach Auslegung, auf den Ubergang zwischen stidtebau-
lichem Innen- und Aufienbereich. Im Innenbereich belduft sich der Anteil von
nach § 34 BauGB zugelassenen Bauvorhaben gegeniiber der Zulassung anhand
von Bebauungsplidnen auf 50 bis 70 Prozent (SPANNOWSKY, 2019, S. 154). Viele
Nachverdichtungsmafinahmen werden nach diesem Paragrafen geplant. Je-
doch miissen fir eine baurechtliche Zulissigkeit simtliche Voraussetzungen
des Zulissigkeitstatbestands vorliegen (SPANNOWSKY, 2019, S. 177). Sind alle
Voraussetzungen erfiillt, besteht ein rechtlicher Anspruch auf die Erteilung
der Baugenehmigung (DORR, 2019, S. 99, 204).

Die Zulissigkeit ist tiber zwei Konditionalsitze geregelt: In sachlicher
Abgrenzung muss sich das Vorhaben »in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil« befinden. Zusitzlich muss sichergestellt werden, dass es »in die
Eigenart der niheren Umgebung eingefiigt und die ErschlieRung gesichert
ist« (SPANNOWSKY, 2019, S. 158-159). Wenn diese »Eigenart der niheren Um-
gebung« einer der Baugebietsarten nach §§$ 2 bis 11 BauNVO entspricht, wird
die Zulissigkeit des Vorhabens aufgrund der spezifischen Voraussetzungen
des identifizierten Baugebiets beurteilt (SPANNOWSKY, 2019, S. 160). Lediglich
das 2017 eingefithrte »Urbane Gebiet« findet hier keine Anwendung.

Der Konditionalsatz »in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil«
bezieht sich darauf, dass »der Bebauungskomplex Ausdruck einer organi-
schen Siedlungsstruktur« sein muss (SPANNOWSKY, 2019, S.162) bzw. eine
»funktionelle Zusammengehorigkeit der Bauung in einem raiumlichen Umge-
bungsbereich und eine gewisse Geschlossenheit dieser Bebauung« erkennbar
ist (SPANNOWSKY, 2019, S. 166). Dabei wird riumlich die Grenze gezogen zu
Auflenbereichen, in denen »naturriumliche Funktionen, z.B. Gelindehin-
dernisse, Schienen oder Strafien und »singulire, spezialisierte Nutzungenc,
z.B. Gartenbaubetriebe, das Bild prigen (SPANNOWSKY, 2019, S.166-167).
Wenn ein Grundstiick dreiseitig von Bebauung umgeben ist, wird es re-
gelmiflig im Innenbereich verortet. Bei zweiseitiger Bebauung haben die
Behorden und Gemeinden einen gewissen Bewertungsspielraum. Ein Bebau-
ungszusammenhang tiber Gemeindegrenzen hinaus ist hingegen prinzipiell

- [



https://doi.org/10.14361/9783839474129-010
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

52

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

ausgeschlossen (SPANNOWSKY, 2019, S. 169). Bei der »Eigenart der niheren
Umgebung« wird darauf geachtet, welche Art, Bauweise, welches Maf} und
wie viel iiberbaubare Grundstiicksfliche in den angrenzenden Gebieten vor-
liegt (SPANNOWSKY, 2019, S. 173). An diesen Nutzungsrahmen muss das neue
Bauvorhaben ankniipfen. Der § 34 BauGB wird unter anderem bei Fragen der
Uberschwemmungssicherheit und Umweltvertriglichkeit in seiner Anwen-
dung beschrinkt (SPANNOWSKY, 2019, S. 173-174). Wenn er an seine Grenzen
stoRt, wird die Erfordernis ausgeldst, doch einen Bebauungsplan zu erstellen.

Wihrend bei einem klassischen Bebauungsplanverfahren ein Umweltbe-
richt erstellt werden muss, der Stellung zu den zwangsliufig auftretenden
Eingriffen in Natur und Landschaft bezieht, sind Bauvorhaben nach § 34 Bau-
GB von dieser Bestimmung ausgenommen. Die Eingriffe in den Natur- und
Landschaftsraum werden also im Innenbereich nicht als solche behandelt
(MITSCHANG, 2020, S. 68—69).

Allgemein wird eine Planung gemif § 34 BauGB seitens der Bauherrschaft
bzw. Investor:innen bevorzugt, da sie ein pragmatisches, wirtschaftlicheres
und weniger zeitintensives Vorgehen ermdglicht. Die Stadtforschung duflert
ebenfalls die Forderung nach beschleunigten Planverfahren und »Mog-
lichkeiten zur besseren Ausnutzbarkeit der vorhandenen Flichen fiir den
Wohnungsneubau« (KLOPPEL ¢4 VON LOJEWSKI, 2021, S. 186). Auf kommunaler
Ebene und im Lager der Baurechtler:innen herrschen hingegen gemischtere
Gefiihle. Zwar kénnen durch den genannten Paragrafen Bauland geschaffen
und Baugenehmigungen erteilt werden, gleichzeitig schafft er aber auch
weniger »Raum fiir unmittelbare Steuerung«. Der Offentlichkeit bietet er je-
doch weniger Rechtsschutz und keine Beteiligungsmoglichkeit - als einzigen
Vorteil lasst sich hier die potenziell schnellere Schaffung von Wohnraum an-
fithren (DORR, 2019, S. 201-203). Ob dieser Wohnraum dann aber hinsichtlich
Ausstattung und Preisniveau bedarfsgerecht erzeugt wird, regelt sich nicht
iiber den § 34 BauGB (DORR, 2019, S. 214).

Offentlichkeitsbeteiligung
Die Offentlichkeit wird bei Verfahren zur Aufstellung oder Anderung von Be-
bauungsplinen baurechtlich verbindlich beteiligt. Dieser Prozess wird auch
Partizipation oder Biirgerbeteiligung genannt. Gerade bei stidtebaulichen
Nachverdichtungen spielt das Thema eine wichtige Rolle, da hierdurch auf die
Betroffenheit privater Belange eingegangen wird (DORR, 2019, S. 97).

In der ersten Phase wird die Offentlichkeit méglichst frithzeitig und um-
fassend tiber Ziele, Zwecke, Inhalte und potenzielle Auswirkungen eines Be-
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bauungsplans informiert. Dies erfolgt im Mindestmaf durch die einmonati-
ge Auslegung der Planungsunterlagen. Erginzend konnen Informationsver-
anstaltungen stattfinden. In der zweiten Phase wird der Entwurf zum Bebau-
ungsplan 6ffentlich ausgelegt. Die Offentlichkeit hat dann die Mdglichkeit, in-
nerhalb einer Frist Stellungnahmen einzureichen, die dann gepriift, ausge-
wertet und bekannt gegeben werden (BA LICHTENBERG VON BERLIN, 2017).

Bei Bauvorhaben im Innenbereich ist eine Beteiligung der Offentlichkeit
fir die Akzeptanz der Mafinahme wichtig. Gerade das Aussetzen der Pflicht
zur Offentlichkeitsbeteiligung bei Planungen nach § 34 BauGB bietet bei den
betroffenen Anwohner:innen einen Nihrboden fiir das Gefithl, itbergangen zu
werden. Gleichzeitig ist es schwierig, einen reprisentativen Teil der Bevolke-
rung zu erreichen aufgrund von Sprachbarrieren, Zeit- und Energieressour-
cen. In pandemischen Zeiten kann auch der fehlende Zugang zu digitalen For-
maten dazu fithren, dass sich Teile der Bewohnerschaft nicht angesprochen
fithlen (vgl. dazu auch HUNGER, 2021).

Stellplatzregelung

Bei Nachverdichtungsmafinahmen ist die Handhabung des ruhenden Indivi-
dualverkehrs eine der zentralen Herausforderungen. Hiufig miissen nicht nur
neue Stellflichen realisiert, sondern aufgrund der horizontalen Baumaf3nah-
men auch die vorhandenen Stellplitze neu organisiert werden. In diesem Zu-
sammenhang er6ffnen sie »Spielriume fiir die Stirkung des Umweltverbunds
bei gleichzeitiger Reduktion des motorisierten Verkehrs« (SCHUBERT, ET AL.,
2023, S. 14). Die Stellplatzsatzungen der Kommunen stellen hierfiir die Wei-
chen. Das Umweltbundesamt regt an, »die bestehende Verteilung des (Stra-
Ren-)Raums grundlegend zu itberdenken, neu zu priorisieren und gerecht fiir
alle Nutzer:innen auszugestalten«, denn »monofunktionale Verkehrsflichen
kénnen als »graue Potenzialflichen« neue Funktionen fiir Wohnen und Stadt-
griin ibernehmen« (SCHUBERT, ET AL., 2023, S. 10-12).

In Frankfurt a.M. ist die Ausweisungspflicht von Pkw-Stellplitzen zonen-
weise geregelt. Beim nachtriglichen Ausbau von Dach- und Kellergeschossen
besteht keine Herstellpflicht (BAUAUFSICHT FRANKFURT, 2022). Wenn nach-
gewiesen werden kann, dass der Stellplatzbedarf nachhaltig verringert wird,
kann auf bis zu 50 % der notwendigen Stellplitze ablosefrei verzichtet wer-
den. Die Stellplatzsatzung von Miinchen ist aus dem Jahr 2007 und sieht einen
Pkw-Stellplatz pro Wohnung vor, wobei die Stadt nicht zwischen Ein- oder
Mehrfamilienhiusern unterscheidet. Jedoch hatte die Stadtbauritin bereits
2016 den Vorschlag eingebracht, dass Wohnungsbaugenossenschaften nur

- [

53


https://doi.org/10.14361/9783839474129-010
https://www.inlibra.com/de/agb
https://creativecommons.org/licenses/by-sa/4.0/

54

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

noch 0,8 Pkw-Stellplitze pro Wohnung herstellen miissen und im sozialen
Wohnungsbau lediglich 0,6 (VOLKLEIN, 2016). Laut dem Referat fir Stadt-
planung und Bauordnung erlaubt die Stadt in Sonderfillen, zum Beispiel
mit einem Mobilititskonzept, die Reduzierung auf 0,3 Stellplitze pro Wohn-
einheit im sozialen Wohnungsbau und bei genossenschaftlichen Projekten
(Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung, 2016).

In Hamburg war bis 2021 eine Fachanweisung giiltig, die eine Stell-
platzreduktion bei Wohngebiauden vorsah, die »das Konzept des autoarmen
Wohnens mit dem Verzicht auf den Gebrauch eines eigenen KFZ« nutzten
(ABH, 2013). Laut dieser Dienstanweisung sollten jedoch weiterhin Stellplatze
fiir Menschen mit Behinderung, Zulieferverkehr, Besucher:innen, Carsharing
und Umziige vorgehalten werden. Seit 2021 ist nur noch die Hamburger Bau-
ordnung giiltig, laut der keine Pflicht zum Herstellen von Pkw-Stellplitzen
bei Wohnungsbauvorhaben besteht. Der § 48 HBauO wurde durch Abs. 1a
erginzt, der in Satz 2 besagt:

»Bei Wohnungen oder Wohnheimen entscheiden die Bauherrinnen und
Bauherren in eigener Verantwortung iber die Herstellung von Stellplat-
zen in angemessenem Umfang, wobei sie neben dem Stellplatzbedarf der
Bewohnerinnen und Bewohner, den 6rtlichen Verkehrsverhiltnissen, der
Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr insbesondere die Belange von
Menschen mit Mobilitatseinschrankungen beriicksichtigen sollen.«

Beim geforderten Wohnungsbau sieht die Stellplatzsatzung in Kéln die Mog-
lichkeit einer Reduzierung der herzustellenden Pkw-Stellplitze von bis zu
50 % vor. Auflerdem wird auf die Zahlung eines Ablosebetrags verzichtet,
wenn ein Mobilititskonzept vorliegt und verbindlich umgesetzt wird. Bremen
hat zwei Gebietszonen definiert, in denen der Stellplatzschliissel um maximal
40 % reduziert werden kann. Von den dann noch herzustellenden Stellplitzen
konnen weitere 20 % entfallen durch Carsharing-Angebote, Zeitkarten fiir
den OPNV oder den dauerhaften Verzicht auf Pkw-Nutzung. In Berlin wurde
bereits im Jahr 1997 die allgemeine Pkw-Stellplatzpflicht abgeschafft. Die »AV
Stellplitze« macht Vorgaben zur Herstellung von Stellplitzen fiir »Kraftfahr-
zeuge fiir Menschen mit schwerer Gehbehinderung und Rollstuhlnutzende«
sowie fiir Fahrradstellplitze (SENSTADT, 2021). In mehreren Stidten besteht
eine Baumpflanzungspflicht bei mehreren zusammenhingenden, oberirdi-
schen Stellplatzen.
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