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Vorwort

Maren Harnack

Schon der Titel zeigt, dass Lisa Kaufmann sich mit einer Siedlungstypologie
beschiftigt, die in den letzten Jahrzehnten im Diskurs iiber Architektur und
Stadtebau wenig Aufmerksambkeit erfahren hat: Siedlungen in Zeilenbautypo-
logie aus der unmittelbaren Nachkriegszeit bis etwa 1960. Dabei ist vor allem
das Unauffillige dieser Siedlungen auf architektonischer und stidtebaulicher
Ebene ein Grund fiir bisher mangelnde Beschiftigung mit diesem Typ zu
sehen, der quantitativ noch heute eine wesentliche Rolle bei der Wohnraum-
versorgung spielt. Dieser Siedlungstyp ist weitgehend von sehr einfacher
Architektur und relativ gleichférmigen Griinriumen geprigt und wird heute
zumindest in Ballungsriumen vorwiegend als Flichenreserve fiir neuen Woh-
nungsbau zur sogenannten »Nachverdichtung« wahrgenommen. In dieser
Debatte werden allerdings weder die Sinnhaftigkeit dieser Sichtweise noch
die gebauten Ergebnisse oder gar die normativen Grundlagen der Nachver-
dichtung systematisch erfasst und hinterfragt. Hier schlief3t die Arbeit eine
bedeutende Liicke: Sie analysiert die Genese von Nachverdichtungsprojekten
und die Ziele der an der Realisierung beteiligten Akteursgruppen. Damit
leistet sie einen wichtigen Beitrag dazu, die meist ohne Weiteres positiv
bewerteten Projekte, die den gingigen Forderungen im Stidtebaudiskurs zu
entsprechen scheinen (Nachhaltigkeit, Innenentwicklung vor Auflenentwick-
lung, bezahlbarer Wohnraum), differenzierter zu betrachten. Anhand einer
Reihe von Fallstudien, die allesamt als verhiltnismif3ig ambitioniert bewertet
werden kénnen, werden dann wesentliche typologische und organisatorische
Kennzeichen der Nachverdichtungsprojekte herausgearbeitet, die ihrerseits
sowohl die planerische Praxis als auch den Diskurs tiber Nachverdichtung im
Siedlungsbau der Nachkriegsmoderne bereichern, in dem sich noch keine
der Aufgabe angemessenen, spezifischen Kriterien herausgebildet haben.
Dabei reicht das Spektrum von sehr kleinteiligen Interventionen wie dem
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Bremer Punkt bis hin zu Projekten, in denen sich der Charakter der Siedlung
grundlegend verindert hat, wie der Frankfurter Platensiedlung.

Esistein Verdienst von Lisa Kaufmann, diesem unscheinbaren Siedlungs-
typ im Stadtebaudiskurs Aufmerksambkeit zu verschaffen. Denn Siedlungen
dieses Typs stehen vor Herausforderungen, die auch andere Bestandsbauten
betreffen, wenn auch nicht im gleichen Mafle. Dazu gehort zuvorderst die
nicht mehr zeitgemife Ausstattung der Wohnungen, nicht nur hinsichtlich
der technischen Ausriistung, sondern auch bezogen auf die Wohnungszu-
schnitte mit oft sehr kleinteiligen Grundrissen, veralteter Sanitirausstattung,
schlechtem Lirmschutz und mangelnder Barrierefreiheit. Ebenfalls sind die
Siedlungen doppelt von den Auswirkungen des demografischen Wandels
betroffen: Einerseits iiberaltern sie, andererseits ziehen in freiwerdende Woh-
nungen hiufig jingere Familien mit Migrationshintergrund ein, die nicht
alle Vorstellungen iiber ein gelingendes Zusammenleben mit den Urspungs-
bewohnenden teilen. Dariiber hinaus wandeln sich die Anforderungen an
attraktive Freiflichen, die zukiinftig auch herangezogen werden miissen,
um die Folgen des Klimawandels abzumildern, die Mobilititswende erfordert
einen anderen Umgang mit Stellplitzen und Platz fiir alternative Verkehrsmit-
tel, und das Baurecht ist fiir Umnutzungen und Weiterbauen nicht ausgelegt.
In Zeilenbausiedlungen der Nachkriegszeit werden also konzentriert Proble-
me geldst, die dann beispielhaft auch fir andere Bauaufgaben abgewandt
werden konnen.

Da die Untersuchung sowohl schon seit lingerem realisierte Projekte um-
fasst als auch solche die sich in der Planungsphase befinden oder deren Rea-
lisierung sogar auf unabsehbare Zeit verschoben ist, erlaubt sie auch, Riick-
schliisse auf die Griinde fiir unterschiedliche Projektverliufe zu ziehen und
damit das Gelingen zukiinftiger Projekte zu beférdern. Natirlich kommt es
bei Nachverdichtungen wie bei allen stidtebaulichen und architektonischen
Problemen immer auf den Einzelfall an, dennoch zeigt gerade der Vergleich
der Beispiele, dass die Unterschiede grofier sind als man zunichst annehmen
mag. Die Arbeit ist damit ein wichtiger Beitrag zum informierten, ressourcen-
schonenden Weiterbauen unserer Stidte, das wir in Zukunft dringender denn
je brauchen werden



Kurzfassung

Siedlungsbauten der Nachkriegsmoderne stellen einen wichtigen Faktor zur
Wohnraumversorgung und Stabilisierung des Wohnungsmarktes in deut-
schen Grofdstidten dar. Seit einigen Jahren riicken diese Nachbarschaften
in den Fokus von Politik und Wirtschaft, einerseits durch Mindernutzung,
Modernisierungsanforderungen und Milieubildung, andererseits aufgrund
von Fliachenreserven und Nachverdichtungspotenzial. Die vorliegende Arbeit
untersucht die Besonderheiten von Zeilenbausiedlungen sowie die Herausfor-
derungen und Potenziale bei ihrer Nachverdichtung. Ziel ist es, quantitatives
und qualitatives Wissen als Entscheidungs- und Planungsgrundlagen fiir
zukiinftige Nachverdichtungen von Zeilenbausiedlungen zur Verfigung
zu stellen. Die dafiir entwickelten Verfahrensansitze resultieren aus einer
Grundlagenrecherche, der Analyse von zehn Zeilenbausiedlungen und ih-
rer Nachverdichtungsprozesse sowie der Identifikation von iibergreifenden
Themen. Im Fokus der Arbeit stehen das Um- und Weiterbauen, der Erhalt
von Siedlungen der Nachkriegsmoderne als Zeitzeugen und die Anpassung
an heutige Bediirfnisse und Anforderungen — auf architektonischer wie auf
stadtebaulicher Ebene.






1. Einleitung

Fast ein Viertel des gesamtdeutschen Wohnungsbestands stammt aus der Zeit
zwischen 1950 und 1969. Ein grofder Teil befindet sich in Gebiuden, die der
Typologie der Zeilenbauten zugeordnet werden konnen. Unter Zeilenbausied-
lungen werden in diesem Buch eine Mehrzahl langgestreckter Wohngebiude
mit jeweils mehreren Mieteinheiten auf einem zusammenhingenden Grund-
stiick verstanden, die aufgrund ihrer baulichen Anordnung in einem stadt-
rdumlichen Zusammenhang stehen. Sie verweisen in ihrer architektonischen
Gestaltung auf den rationalen Siedlungsbau der 1920er Jahre, sind aber selbst
erst in den ersten 30 Jahren nach dem Ende des Zweiten Weltkriegs entstan-
den. Dabeibeherbergten diese Siedlungen bis in die 1990er Jahre nicht nur Tei-
le der Zivilbevilkerung, sondern wurden auch gezielt fir die Angehérigen und
Familien der in Deutschland stationierten alliierten Streitkrafte errichtet.

Die Wohnsiedlungen der Nachkriegsmoderne stellen einen wichtigen Fak-
tor fiir die Wohnraumversorgung und die Stabilisierung des Wohnungsmark-
tes in deutschen Grof3stidten dar. Seit einigen Jahren riicken sie in den Fokus
von Politik und Wirtschaft, einerseits wegen Unternutzung, Modernisierungs-
bedarf und Milieubildung, andererseits durch Flichenreserven und Nachver-
dichtungspotenziale. Aufgrund ihres Alters und der heutigen Anspriiche an
das Wohnen gilt es, diese anzupassen und weiterzuentwickeln.

Im Fokus dieses Buches stehen das Um- und Weiterbauen, der Erhalt von
Nachkriegssiedlungen als Zeitzeugen und die Anpassung an heutige Bediirf-
nisse und Anforderungen — auf architektonischer wie auf stidtebaulicher
Ebene. Die dazu entwickelten Verfahrensansitze sind das Ergebnis einer
Grundlagenrecherche zu den Besonderheiten von Zeilenbausiedlungen, der
Analyse von zehn Fallbeispielen und einer darauf aufbauenden Querauswer-
tung.

In den sechs Stidten, die in den Fallbeispielen betrachtet werden — Frank-
furt a.M., Miinchen, Hamburg, Kéln, Bremen und Berlin - herrscht ein stark
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erhohter Wohnungsbedarf (PESTEL, 2019, S. 25). Gleichzeitig gilt die hochste
Preisstufe fiir baureifes Land (PESTEL, 2019, S. 27). Zwischen 1950 und 1960 ent-
standen circa 3,2 Millionen 6ffentlich geférderte Wohnungen aus der Hand ge-
meinniitziger Wohnungsunternehmen und -genossenschaften (DIRTHEUER,
2008, S. 7). Im Jahr 2011 wiesen Gebiude aus diesem Zeitraum mit 36 bis 39 %
die geringste Eigentumsquote in Deutschland auf (ZENsus, 2011, S. 17). Die-
se Zahlen zeigen die flichen- und zahlenmifiige Relevanz der in dieser Zeit
erbauten Gebiude sowie die prozentuale Hiufung von Mietwohnungen, die
zur Deckung der Wohnbediirfnisse der unteren Einkommensklassen errichtet
wurden - eine Wohnungskategorie, die heute abermals stark nachgefragt und
deren Bedarf nicht gedeckt ist (HOLM ET AL., 2018). Die in den Fallstudien be-
trachteten Stidte zeichnen sich durch einen hohen Siedlungsanteil aus. Zum
Beispiel decken in Frankfurt a.M. Zeilenbauten fast 10 % der gesamten Woh-
nungsbaufliche ab (REGIONALVERBAND FRANKFURTRHEINMAIN, 2016, S. 12).
Aufgrund ihrer lockeren Bebauung und seriellen Bauweise bieten die Siedlun-
gen auf den ersten Blick ideale Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung,
weshalb in den letzten Jahren immer wieder Wettbewerbe zu ihrer Revitali-
sierung durchgefithrt wurden - einige dieser Wettbewerbe finden sich in den
Fallbeispielen wieder.

Da Innenentwicklung, Bestandserneuerung, Wohnungsfragen und damit
auch die Nachverdichtung die Bauschaffenden noch einige Zeit begleiten
werden, versteht sich das vorliegende Buch als Entscheidungs- und Pla-
nungsgrundlage fir die Weiterentwicklung von Zeilenbausiedlungen. Die
Auseinandersetzung mit dem Bestand und seinen Potenzialen kann Abriss
verhindern und Weiterbauen férdern.



2. Methodik

2.1 Struktur

Nach der Einfithrung in die wissenschaftliche Arbeit findet eine historische,
typologische und aktuelle Einordnung der Zeilenbausiedlung statt. Darauf
folgen zehn Siedlungsanalysen: Stidtebauliche und architektonische Pline,
Vergleichszahlen, Fotodokumentationen, Experteninterviews und mediale
Recherchen zeichnen ein umfassendes Bild der einzelnen Siedlungen. Das
nichste Kapitel vergleicht die analysierten Siedlungen, um so itbergreifende
Themen wie Nachverdichtungsstrategien, Motivatoren, Zielsetzungen oder
Herausforderungen festzustellen. Eine Zusammenfassung dieser Erkennt-
nisse findet in den Verfahrensansitzen statt: Allgemeine Handlungsansitze
und spezifisch auf Zeilenbausiedlungen bezogene Strategien werden jeweils
durch einen Fragenkatalog fiir den Planungsprozess erginzt. Abschliefdend
wird im letzten Teil ein Restimee der Arbeit und ihrer erzielten Ergebnisse
gezogen sowie ein Ausblick auf weiteren Forschungsbedarf gegeben.

2.2 Forschungsfragen

Die zentrale Fragestellung der Forschungsarbeit lautet:

«  Was kénnen wir aus nachverdichteten Zeilenbausiedlungen lernen?

«  Welches Maf3 und welche Arten der Nachverdichtung kénnen bei Zeilen-

bausiedlungen der Nachkriegsmoderne angewendet werden?

Aus der zentralen Fragestellung ergeben sich folgende Unterkategorien:
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«  Welche Spezifika gelten fiir Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne
und wie wirken sich diese auf einen potenziellen Nachverdichtungspro-
zess aus?

«  Welche Themen lassen sich bei der Nachverdichtung von Zeilenbausied-
lungen der Nachkriegsmoderne iibergreifend feststellen?

«  Welche Auswirkungen haben 6konomische, 6kologische, politische, sozi-
alrdaumliche und baukulturelle Faktoren auf die Nachverdichtung von Zei-
lenbausiedlungen?

2.3 Fallstudien
Auswahl

Anhand von Fachliteratur, Gespridchen mit Kolleg:innen sowie digitaler Quel-
len wurden Siedlungen ausgewihlt, die als mogliche Fallstudien in Frage
kamen. Die ausschlaggebenden Kriterien dabei waren die Bauzeit — in dem
Fall die frithe Nachkriegszeit bis in die 1960er Jahre, die Typologie und die
vorhandene Informationslage — bezogen auf die Bestandssiedlung und das
Nachverdichtungsprojekt. Der Fokus bei der stidtebaulichen und architekto-
nischen Typologie lag auf rationalen Zeilenbauten, moglichst ohne organische
Elemente oder Setzungen. Nach dem Riickkopplungs- bzw. Abduktionsprin-
zip erginzte eine zweite Auswahlrunde die bereits definierten Analyseobjekte
mit Siedlungen, die bestimmte Eigenschaften erfiillten (STRUBING, 2014,
S. 46—50). Dazu zihlten moglichst unterschiedliche Nachverdichtungsstra-
tegien, baurechtliche und denkmalschiitzende Vorgaben sowie Eigentums-
strukturen.

In den Fachmedien besprochene Projekte zeichnen sich aus durch eine
umfangreichere Dokumentation und eine grofiere Bereitschaft der Archi-
tekturbiiros und der Bauherrschaft, diese Informationen zur Verfigung zu
stellen. Gerade Nachverdichtungen, die durch Auszeichnungen oder den
fachlichen Diskurs als Leuchtturmprojekte angesehen werden, verfiigen iiber
eine gute Informationslage. Dazu zdhlten von den ausgewihlten Fallstudien
die Attenkoferstrafie in Miinchen, der Buchheimer Weg in Kdln, die Bebelallee
und der Altenhagener Weg in Hamburg sowie die Bremer Punkte. Im Laufe
der Forschungsarbeit zeigte sich, dass auch Wettbewerbsbeitrige gerne durch
die Architekturbiiros bereitgestellt werden — die Fallbeispiele, die anhand
solcher Verfahren ausgewihlt wurden, sind Hamburg-Bergedorf und die
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Siedlung an der Piccoloministrafie in K6ln. Grof3projekte wie die Platensied-
lung in Frankfurt oder der Ziekowkiez in Berlin verfiigen iiber eine relativ
hohe Medienprisenz; hier konnten Informationen z.B. auch aus Tageszei-
tungen entnommen werden. Im Falle der Platensiedlung war es schwierig,
persénlich ins Gespriach zu kommen, wihrend beim Ziekowkiez sowohl das
Architekturbiiro als auch die Bauherrschaft dazu bereit waren.

Durch eine Betrachtungsbreite des Projektfortschritts von Planungen im
Anfangsstadium zu bereits vor mehreren Jahren nachverdichteten Siedlungen
kénnen zeitspezifische Problemstellungen erfasst und aufgezeigt werden. Die
Arbeit konzentriert sich auf Fallstudien aus Grof3stidten, da sich hier eher Ver-
fahren ansiedeln, die mit der Intention begonnen wurden, als Blaupause fiir
andere Siedlungen dieser Art zu fungieren. Dies lisst sich einerseits auf den
stirkeren Entwicklungsdruck, andererseits auf einen hohen gestalterischen
Anspruch zuriickfithren, der sich auch in der Auslobung von Wettbewerben
zeigt.

Datenerhebung

Die ausgewahlten Siedlungen wurden anhand einer qualitativen Analyse auf
Art und Maf3 der Transformation untersucht. Diese Analyse begann mit ei-
ner Datenerhebung zu Baujahr, Planung, Bauherrschaft, Gebiudeanzahl, Ge-
schossigkeit, Wohnungsanzahl, Stellplitzen, GFZ, GRZ, Dichtefaktor und gel-
tendem Baurecht. Vorliegende und errechnete Werte wurden in eine Grund-
datentabelle iibernommen und mit fortschreitendem Erkenntnisgewinn er-
ginzt.

Experteninterviews

Beim informatorischen Interview wird die Befragungsperson »als Exper-
te angesehen, der tiber bestimmte Sachverhalte Informationen weitergibt«
(LAMNEK, 1980, S. 139). Die Auswahl der Interviewpartner:innen erfolgte an-
hand der betrachteten Fallbeispiele. Befragt wurden die verantwortlichen
Architekturbiiros, im Idealfall die Inhaber:innen, Entwurfsverantwortli-
chen oder Projektleiter:innen. Durch Interviews per Telefon, Videocall oder
Schriftverkehr wurden die bisher gesammelten Erkenntnisse zu den Fallstudi-
en erganzt in Form einer »explorativen Erhebung, um relevante Dimensionen
eines Objektbereichs in Erfahrung zu bringen« (LAMNEK, 1980, S.131). Aus-
gefiihrt als halbstandardisierte Befragung, erhielten die Befragungspersonen
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vorab einen Interviewleitfaden. Reihenfolge und Formulierung der Fragen
bestimmt die das Interview fithrende Person selbst und erginzt wahlwei-
se durch Zusatzfragen (LAMNEK, 1980, S.135). Die Befragungen dauerten
zwischen 30 und 90 Minuten. Direkt danach wurde anhand der Gesprichs-
notizen oder Aufzeichnungen ein Gedichtnisprotokoll angefertigt und den
Interviewpartner:innen zur Freigabe tibersandt.

Zusitzlich zu den gefithrten Interviews stellten die Architekturbiiros Plan-
material und Fotos zur Verfiigung. Bei manchen bedurfte es dafiir der Freigabe
der Bauherrschaft; bei anderen, vor allem bei bereits publizierten Projekten,
wurde eine Pressemappe bereitgestellt. Anhand dieser Unterlagen lief3en sich
Schwarz- und Lagepline, Grundrisse, Schnitte und Schemaschnitte als ver-
gleichende Zeichnungen von Bestand und Nachverdichtung erstellen. Diese
Zeichnungen waren neben dem architektonischen Erkenntnisgewinn fir die
Berechnung der GFZ, GRZ und des Dichtefaktors notwendig.

Nach der Auswertung der Interviews mit den Planenden fiel auf, dass die
Perspektive der Bauherrschaft weitere relevante Informationen liefern konnte,
um ein umfassendes Bild des Planungsprozesses zu zeichnen. Deshalb schlos-
sen sich drei Interviews mit Verantwortlichen von jeweils einer Wohnungs-
genossenschaft, Aktiengesellschaft und Wohnungsgesellschaft an. Die Inter-
viewleitfiden waren offener gehalten als die vorangegangenen und den bereits
vorliegenden Informationen angepasst. Eines dieser Interviews wurde nach-
traglich nicht freigegeben, weshalb die entsprechenden Informationen nicht
in den weiteren Forschungsprozess einfliefen konnten.

Ortsbegehungen

Parallel zu den Interviews und zur zeichnerischen Dokumentation fanden
Ortsbegehungen statt. Die ausgewahlten Siedlungen wurden zu verschie-
denen Jahres- und Tageszeiten mindestens einmal besucht und fotografisch
dokumentiert. Der Fokus lag dabei auf:

« stadtriumlichen Strukturen und Beziigen

. charakteristischen architektonischen Elementen
«  Anschliissen, Ubergingen, Briichen

«  ErschlieBungs- und Eingangssituationen

« (halb-)6ffentlichen und privaten Auflenrdumen

. ruhendem Verkehr und Straflenraum
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« erginzenden Nutzungen
. ortspezifischen Atmosphiren.

Um einen personlichen Eindruck der stadtriumlichen Gegebenheiten und
Atmosphiren zu gewinnen, sind Ortsbegehungen ein hilfreiches Werkzeug.
Durch sie lieRRen sich auch Unklarheiten im Planmaterial kliren, z.B. durch
fehlende oder widerspriichliche Angaben. Gerade bei Fallstudien, die sich
im Bau befinden, bietet es sich an, die Ortlichkeiten mehrmals zu begehen.
Aufgrund der teilweise langen Bauphasen konnten nicht alle Projekte auch im
fertiggestellten Zustand dokumentiert werden.

Analysen

Eine inhaltliche Analyse des visuellen Materials, von Zeitungsartikeln, des po-
litischen und planungsrechtlichen Zeitgeschehens, der Informationen aus den
Interviews sowie der Eindriicke der Ortsbegehungen flossen als Erginzung
der Grunddaten in die textliche Ausarbeitung der Siedlungsanalysen mit ein.

2.4 Querauswertung

Im nichsten Schritt wurde ein explorativer Ansatz gewahlt, um fallitber-
greifende Zusammenhinge aus den Siedlungsanalysen herauszuarbeiten.
Eine Querauswertung ermoglichte es, gemeinsame Themen zu identifizieren
und gegeniiberzustellen. Zuerst wurde hierfiir die iibergreifende Motivation
festgestellt, die zur Nachverdichtung der einzelnen Siedlungen fithrte. Eben-
so wurden Ziele, Zielkonflikte und Herausforderungen bei der Umsetzung
betrachtet. Die verschiedenen Nachverdichtungsstrategien, ihre Anwen-
dungsgebiete und eine Untersuchung, in welchem Rahmen die Dichte steigen
kann, schliefRen daran an. Im nichsten Schritt wurden die Siedlungen anhand
von Raddiagrammen eingeordnet zu den Themen Leitbild, Eingriff, Aus-
drucksform (Stidtebau), Ablesbarkeit (Architektur), Bauweise, Materialitit,
Grundrisse, Nachhaltigkeit, Freiriume, Mobilitit, Infrastruktur und Inklusi-
on. Eine Korrelationsmatrix errechnete Zusammenhange und Abhiangigkeiten
zwischen den unterschiedlichen Betrachtungsriumen. Die Querauswertung
endet mit einer kritischen Einschitzung, inwieweit die Siedlungen miteinan-
der vergleichbar sind. In der Gegeniiberstellung der einzelnen Siedlungen mit
allen Einordnungen lassen sich Handlungsschwerpunkte identifizieren.
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3.1 Historische Entwicklung
3.1.1  Von der Mietskaserne zur Gartenstadt

Ende des 19. Jahrhunderts herrschten Enge, Wohnungsnot und prekire hygie-
nische Zustinde in den deutschen Grof$stidten (SCHROTELER-VON-BRANDT,
2014, S. 128-130; vertiefend dazu u.a. auch HEGEMANN, 1930). Sowohl Vertre-
ter:innen einer restaurativen als auch einer progressiven Stadtplanung sahen
Anfang des 20. Jahrhunderts Handlungsbedarf fiir eine »Neuordnung der
Grofstadt« (FEHL, 1990, S. 61-62). Die Zeilenbausiedlung entwickelte sich aus
dieser Situation heraus und stellt einen Gegenentwurf zur dicht bebauten,
historistischen Stadt dar.

Nicht anders sahen die Wohnverhiltnisse auch in England aus. Als Alterna-
tive zu Grof3-London entwickelte Ebenezer Howard das 1898 publizierte Gar-
tenstadtmodell, in dem sich auch das Raumverstindnis Camillo Sittes wie-
derfindet (vgl. HOwARD, 1898 und SITTE, 1889). Die erste englische Modell-
stadt, Letchworth Garden City, entstand ab 1903 (KIET, 1969, S. 384). Im Jah-
re 1902 wurde die »Deutsche Gartenstadtgesellschaft« gegriindet; die ersten
deutschen Entwiirfe, die Gartenstiddte Marga in Brieske und Am Rangierbahn-
hofin Niirnberg (JoNas, 2009, S. 93-95), wurden ab 1907 realisiert — allerdings
nicht als autark gedachte Stidte wie in England, sondern als Stadterweiterun-
gen mit suburbanem Charakter (KIEB, 1969, S. 463). Die bekanntesten dieser
Gartenstddte sind Hellerau bei Dresden, deutlich unter englischem Einfluss ab
1908 von Heinrich Tessenow und anderen entworfen, sowie die Margarethen-
hohe in Essen, die ab 1909 unter der Leitung von Georg Metzendorf entstand.
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3.1.2 Das Neue Bauen

Wahrend und nach dem Ersten Weltkrieg spitzte sich die Wohnsituation der
deutschen Grof3stidter:innen durch das Einstellen simtlicher (Wohn-)Bau-
titigkeit und die Zerstérung von Wohnraum weiter zu (BLUMENROTH, 1975,
S.161). In Deutschland, aber auch international, wurden immer mehr an-
tiurbane Manifeste veroffentlicht, um alternative Stidtebaukonzepte und
Gedankenexperimente zur »grof3stidtischen Lebensweise als solche« aufzu-
zeigen (SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014, S. 128, vertiefend dazu auch TAuT,
1920, und LE CORBUSIER, 1931).

Zum Erreichen des dringenden baupolitischen Ziels der Weimarer Re-
publik, bedarfsgerechten Wohnraum fiir eine breite Masse der Bevolkerung
zu schaffen, wurde die sogenannte Hauszinssteuer eingefiihrt, die die Griin-
dung von Wohnbaugenossenschaften ermoglichte (KAHLER, 1985, S. 224-225).
Dadurch lief3 sich eine grofRe Zahl an Wohnungen aus einer Hand errichten.
Serielle Vorfertigung und die Typisierung von Bauteilen beschleunigten und
rationalisierten den Bauprozess zusitzlich (KAHLER, 1985, S.214). Homo-
gene Grundrisse sollten die sozialen Unterschiede ausgleichen. Allseitige
Belichtung und Beliiftung ermoglichten auch fir die weniger begiinstigte
Bevélkerung gesundes Wohnen. Das Ziel war eine »Stadt der Hygiene zum
niedrigen Preis« (STELLA, 1983, S. 403).

Deutschlandweit wurden in der kurzen Periode von 1925 bis 1933 die wich-
tigsten und stiltypischsten Reformsiedlungen gebaut. Hierzu zihlen in Berlin
die Hufeisensiedlung (1925-33), Onkel Toms Hiitte (1926—31), die Weifle Stadt
(1928-31) und die Grof3siedlung Siemensstadt (ab 1929), die Siedlung Georgs-
garten in Celle (1926-27), die WeiRenhofsiedlung in Stuttgart (1927), die Sied-
lung Rémerstadtin Frankfurta.M. (1927-28) sowie die Siedlung Dammerstock
(1928-29) in Karlsruhe.

Bereits innerhalb dieser Abfolge der Siedlungen lisst sich die Entwick-
lung hin zu einer immer rationaleren Bauweise ablesen. So zeigen sich
Scharouns Zeilenbauten der Berliner Siemensstadt weit weniger pittoresk
als noch wenige Jahre zuvor die Planung der Taut'schen Hufeisensiedlung
(SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014, S.198). Ernst May setzte auf Stadtauf-
fillung und Trabantenstidte nach dem Prinzip der Funktionstrennung
(KAHLER, 1985, S. 329-330). Zwischen 1925 und 1930 wurden in Frankfurt a.M.
etwa zwanzig Siedlungen nach den Ideen des Neuen Bauens umgesetzt. Auch
May setzte sich wihrend eines zweijihrigen Aufenthalts in England mit den
Prinzipien der Gartenstadt auseinander — dieser Einfluss lisst sich in den
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Entwiirfen fiir Frankfurt a.M. bis 1928 noch deutlich ablesen (PANERAI ET AL.,
1985, S.176). Am Beispiel der Siedlung Bruchfeldstrale (»Zickzackhausenc;
1926-27) sind eine stidtebauliche Hierarchie um eine zentrale Anlage und
das Formen der einzelnen Baukdrper erkennbar, fiir die es keine hygienische
Notwendigkeit im Sinne des rationalen Bauens gab. Mit der Fertigstellung der
Romerstadt 1928 wurde Frankfurt a.M. erstmalig nach dem Trabantenprinzip
erweitert (KAHLER, 1985, S.230-231). An der spiter entstandenen Siedlung
Westhausen (1929-30) zeigt sich eine deutlich rationalere Konzeption von
Gebiuden und Straflenrdumen.

3.1.3 Haselhorst bis CIAM

Ein weiterer Meilenstein fiir die Schaffung seriell gefertigten Wohnraums
fiir die breite Masse war der Wettbewerb der Haselhorster Reichsforschungs-
siedlung im Jahr 1928. In den Leitsitzen des Haselhorster Wettbewerbs — die
jedoch erst nach Abgabe der Beitrige veréffentlicht wurden — positionierte
sich die Reichsforschungsgesellschaft fur Wirtschaftlichkeit im Bau- und
Wohnungswesen (RFG) zu einem neuen Stidtebau:

»1. Allseitige Blockumbauung fiir Kleinwohnungen wird als den neuzeitli-
chen Grundsitzen des Stadtebaus widersprechend abgelehnt. An ihre Stel-
le tritt der Zeilenbau, weil er bei besserer Durchliftung eine gleichgiinstige
Sonnenlage fiir alle Wohnzeilen sichert. [...]

7. Die wirtschaftlichste Form fiir die Anordnung der Wohnungen wird im Rei-
henbau erblickt. [..]«

BIENERT, 2015, S. 31

Der Siegerentwurf von Walter Gropius und Stephan Fischer verfolgte konse-
quent dieses Konzept, auch wenn schliefilich nicht Gropius’ bevorzugte Vari-
ante zur Umsetzung ausgewahlt wurde. Er hatte 10- bis 12-stockige Scheiben-
hochhiuser favorisiert; errichtet wurden stattdessen die heute als klassische
Zeilenbebauung angesehenen Gebiude (BIENERT, 2015, S. 31-33 und GIEDION,
1976, S. 493-494).

Ebenfalls 1928 fand der erste Congrés Internationaux d’Architecture Mo-
derne (CIAM) auf Schloss La Sarraz in der Schweiz statt. In der gemeinsamen
Erklirung zur Griindung tauchte der Begriff der Funktion im Zusammenhang
mit Stidtebau auf: Wohnen, Arbeiten und Erholung sollten getrennt werden,
Mischnutzung wie in der gewachsenen Stadt entfallen. In den beiden Kon-
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gressen der Folgejahre beschiftigten sich die Teilnehmenden mit den Themen
»Wohnen fiir das Existenzminimum« und »Rationelle Bebauungsweisen«. Im
vierten Kongress traten die funktionalen Uberlegungen des ersten Kongres-
ses wieder deutlicher in Erscheinung und wurden durch die Funktion Verkehr
erginzt. Spitestens ab diesem Zeitpunkt war der Funktionalismus innerhalb
des Fachpublikums in aller Munde, jedoch nicht iiber Kritik erhaben: Die Tren-
nung der Funktionen sei zu kurz gedacht und wiirde die Diskussion der Syn-
these vernachlissigen (POERSCHKE, 2014, S. 178).

3.1.4 Nationalsozialismus und Wiederaufbaustab

Ab 1933 fand in Deutschland eine Wende fiir den progressiven Wohnungs-
und Stidtebau statt: Mit der Gleichschaltung folgte eine Auflésung von Ge-
nossenschaften, die Vertreter:innen des Neuen Bauens emigrierten oder
ordneten sich in die Reihen der Nationalsozialist:innen ein. Es folgte eine
Umwidmung von Ideologie und Typologien der neuen Siedlungen zu natio-
nalsozialistischen Zwecken: Der Siedlungsbau wurde als »NS-Siedlungszelle«
in das Organisationsprinzip der NSDAP iiberfithrt (DOWEL, 2019, S. 34—35).
Ein »Netz von Kleinstidten als Land-Stadt-Zellen mit 12.000 bis 24.000 Ein-
wohnern« war das Ideal - der vollkommenen Entstidterung stand jedoch die
Riistungsindustrie mit threm priorisierten Einzug an Arbeitskriften entgegen
(SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014, S. 202—-204).

Zwischen 1940 und 1943 wurden die Grundsteine eines sozialen Woh-
nungsbaus fiir die Zeit nach dem Krieg gelegt. Bereits 1944 stellten Johannes
Goderitz, Hans Bernhard Reichow und viele ihrer Kollegen Konzepte fiir den
Wiederaufbau unter der Leitung von Albert Speer fertig. Die Konzepte, die
so auch fir den »Lebensraum im Osten« gedacht waren, wurden nach dem
Kriegin den zerstorten Teilen Deutschlands umgesetzt, lediglich — wenn auch
nicht vollstindig — von ideologischen Begrifflichkeiten bereinigt: Hans Bern-
hard Reichow veréffentlichte im Jahr 1948 »Die organische Stadtbaukunst«
und 1959 »Die autogerechte Stadt«. Johannes Goderitz, Roland Rainer und
Hubert Hoffmann publizierten 1957 das Konzept der »gegliederten und aufge-
lockerten Stadt«. Auch hier wurde wieder eine zahlenmifige Idealvorstellung
fir »Nachbarschaften« (4.000 bis 6.000 Einwohner:innen), »Stadtzellen«
(16.000 Einwohner:innen), »Stadtbezirke« oder »Stadtteile« (jeweils 3 bzw. 4
»Stadtzellen«) veranschlagt (GODERITZ ET AL., 1957, S. 24—25).



3. Grundlagen

3.1.5 Nach dem Krieg

Zu den wichtigsten Zielen des sozialen Wohnungsbaus der unmittelbaren
Nachkriegszeit zahlte die Versorgung der breiten Massen mit Wohnraum,
der ein Mindestmaf} an Grofle und Ausstattung aufwies. Im Gegensatz zur
Weimarer Republik lag das Augenmerk des sozialen Wohnungsbaus nun
nicht mehr hauptsichlich auf der einkommensschwachen Bevolkerung: Die
Kriegszerstorungen hatten fiir eine Demokratisierung der Wohnungsnot
gesorgt. Staatlich geforderte Wohnraumversorgung sollte sich insbesonde-
re Methoden der Standardisierung bedienen, um so besonders schnell und
kostenefhizient bauen zu konnen.

Das Ende des Zweiten Weltkriegs ging mit einem architekturtheoretischen
und stidtebaulichen Vakuum zwischen Riickbesinnung und Neuorientierung
einher. Die Akteur:innen spalteten sich in Vertreter:innen des Traditionalis-
mus und der Moderne (WEIBENMAYER, 2016, S. 124—126). Wahrend die einen
sich fur den Wiederaufbau, die Rekonstruktion und in den komplett zerstorten
Bereichen fiir eine Riickbesinnung auflindliche Strukturen stark machten, sa-
hen die anderen die Méglichkeit, die Ideen der Vor- und Zwischenkriegsjahre
im grofien Stil umsetzen zu kénnen. Gerade in den Innen- und Altstadtberei-
chen kollidierten die unterschiedlichen Bestrebungen und Ansitze.

3.1.6 Stadtlandschaften

Die am Stadtrand gelegenen Neubaugebiete machten die Entscheidungs-
findung wesentlich leichter: Das hier hauptsichlich umgesetzte Leitbild der
Stadtlandschaft versteht sich als »rigorose Gegenbewegung zum Monumen-
talismus der Nationalsozialisten« (WEIBENMAYER, 2016, S.125). Unter Be-
zugnahme auf den CIAM-Kongress von 1929 und dessen Thema »Wohnen fir
das Existenzminimumc« orientieren sich die monofunktionalen Grundrisse
an den mindestens notwendigen RaumgréfRen. Durch diese Vorgehensweise
konnten die Gebiude normiert und standardisiert erbaut werden, die einzel-
nen Riume sind klaren und ausschliellichen Nutzungen zugeordnet (LORBEK
ET AL., 2005, S. 32). Auch beim ECA-Wettbewerb (Economic Cooperation Ad-
ministration) 1951 wurden weitgehend Zeilenbauten umgesetzt. Mit Mitteln
des Marshallplans sollten in 15 Stidten innovative Siedlungen als Katalysator
fiir die deutsche Bauwirtschaft entstehen — die Wohneinheiten waren dabei
aufsom* begrenzt (SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014, S. 231).

23
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Offene, flieRende Griinriume, Siedlungszellen und Zeilenstrukturen
sollten die alten Gegensitze von Stadt und Land iiberwinden (TROGER,
2017, S.179). Die neuen Siedlungen entstanden hauptsichlich auf grofRen,
zusammenhingenden Flichen, hiufig in der stidtischen Peripherie. Man-
cherorts - z.B. in Frankfurt a.M. — gab es auch im innerstidtischen Bereich
Flichen, die diese Voraussetzungen erfiillten: Sie sollten sich in einer Hand
befinden, um so die langwierigen und schwierigen Verhandlungen bei klein-
teiligen Eigentumsstrukturen zu umgehen (TROGER, 2017, S. 225). Diese als
»Antithesen zur gewachsenen Stadt« (STELLA, 1983, S. 407) gebauten Nach-
barschaften grenzen sich bis heute sowohl durch ihre bauliche Form als auch
ihre Anordnung innerhalb des Stadtgefiiges ab. Ihnen wird eine »Suburbani-
sierung der Stadtrinder« und Milieubildung innerhalb der Stadt angelastet
(FRANK ET AL., 2017, S. 107).

3.1.7 Housing Areas

Zwischen 1939 und 1950 wuchs die Bevolkerung auf dem heutigen deut-
schen Staatsgebiet um mehr als acht Millionen Menschen an - ein Grofteil
davon waren Vertriebene aus den ehemaligen Ostgebieten (STAUB, 2017,
S.77). Um der dringenden Wohnungsnot - verscharft durch die Kriegszer-
storungen — zu begegnen, unterstiitzten die USA mit dem Marshallplan den
Wiederaufbau in Deutschland und leisteten Entwicklungshilfe (Staus, 2017,
S.78). Neben den Personen mit zerstortem Wohnraum und den Kriegsver-
triebenen aus den ehemaligen deutschen Ostgebieten kam nach dem Zweiten
Weltkrieg eine weitere Gruppe hinzu, die Wohnraum benétigte: Durch den
anschwellenden Konflikt mit der Sowjetunion und den Grenzverlauf inner-
halb Deutschlands schitzte die NATO eine dauerhafte Militirprisenz fur den
Eskalationsfall als notwendig ein. Die Soldaten und ihre Familie wurden fir
die Zeit ihrer Stationierung in sogenannten Housing Areas untergebracht, die
hiufig als Stadtrandsiedlungen oder in Kleinstidten entstanden.

Auch die stationierten Streitkrifte benétigten Wohnraum. Wihrend der
Besatzungszeit von 1945 bis 1949 wurden die allilierten Soldat:innen vor-
erst in Kasernen und Privatwohnungen untergebracht. Mit Aufziehen des
Kalten Krieges und aufgrund der potenziell langfristigen Stationierung in
Deutschland begann das US-Militir ab 1950 mit eigenen Baumafinahmen. Ar-
meeangehorige konnten dadurch ihre Familien fiir mehrjihrige Aufenthalte
mit nach Deutschland bringen.
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Wahrend strukturschwache Gemeinden wirtschaftlich durch die neuen
Standorte gestirkt werden sollten, gestaltete sich die »Landbeschaffung fir
militdrische Zwecke« in dicht besiedelten Gebieten wesentlich schwieriger
(MULLER, 2014, S.11). Ab 1957 sorgte das »Landbeschaffungsgesetz« dafiir,
Flichen fiir militirische Zwecke leichter bereitzustellen — wenn nétig auch
durch Enteignung (MULLER, 2014, S.12). Wie fir die Zivilbevolkerung bot
sich eine Siedlungstypologie und -struktur auch fir die Herstellung neuen
Wohnraums fiir die Alliierten an.

Die landliufig als »Ami-Siedlung« bekannte Typologie unterscheidet sich
kaum von der klassischen, zivilen Nachkriegs-Zeilenbausiedlung. Lediglich
die Grofde und Anordnung der Grundrisse dndert sich: Bei den Housing Areas
sind die Wohnungen weitliufiger und offener, mit mehr Zimmern und einer
leicht anderen Raumaufteilung. Der Flur als Eingangsbereich ist kiirzer und
offener gestaltet — man betritt direkt einen gréfReren Raum, der hiufig Wohn-
und Essbereich verbindet.

In der Platensiedlung in Frankfurt a.M. verteilen sich auf 8o bis 115 m* drei
Schlafzimmer, zwei Bider sowie ein Wohnzimmer mit Essbereich, angeglie-
dert an eine offene Kiiche. Die Grundrisse wurden nach einem weltweiten Ty-
penprogramm des US-Militirs standardisiert geplant (SCHWIDDESSEN, 2011).
Eine autarke Infrastruktur erginzt die Siedlungen mit Kindergirten, Schu-
len und Spielplitzen. Typisch waren auch die Barbecue-Plitze, von denen bei
nachtriglicher Umstrukturierung der Aufenanlagen einige entfernt wurden.

Zum Teil wurden Housing Areas aber auch als Bungalowsiedlungen ge-
plant — so zu sehen in der Dreipfuhlsiedlung in Berlin-Dahlem. Wihrend in
der frithen Bauphase primir fiir den HICOG-Rang gebaut wurde (»High Com-
missioner of Germany« — Hohe Kommissare), folgten spiter auch Wohnbau-
ten fiir NCOs (»Non-Commissioned Officer« — Unteroffiziere). Alleinstehende
Militirangehorige wurden in Kasernen untergebracht, die meist auch an die
Zeilenbautypologie erinnern, jedoch in ihrer Tragstruktur anders aufgebaut
sind.

Zum Zeitpunkt der Wiedervereinigung waren noch etwa 500.000 alliier-
te Soldat:innen in Deutschland stationiert. Nach dem Abzug eines Grofteils
der Streitkrafte wurden zahlreiche Militirstandorte einer Nutzungsinderung
unterzogen. Konversion beschreibt den »Prozess der Umwandlung bisher mi-
litirisch gebundener Krifte fir zivile Zwecke, hierbei primir bezogen auf die
»Liegenschafts- und Standortkonversion« (MULLER, 2014, S. 27). Im Fall der
amerikanischen Siedlungen in Frankfurt a.M. wurde bereits vor Baubeginn in
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einem »Letter of Friendship« die Ubergabe und Weiternutzung an und durch
die Stadt Frankfurt vereinbart (CHADBOURN, 1951, S. 19).

3.1.8  Nachkriegsmoderne in der Kritik

Der Siedlungsbau der 1950er Jahre kann als die letzte Phase des Neuen Bauens
und der wohnungspolitischen Motivation der Weimarer Republik, mit einem
Umweg iiber den faschistischen Stidtebau, angesehen werden (HOFFMANN-
AXTHELM, 1981, S. 16). Bereits in den Jahren seiner Erbauung geriet er in die
Kritik, wurde als »monoton und menschenfern« bezeichnet (TROGER, 2017,
S. 86). Nicht nur den Konzepten der Nachkriegsmoderne, sondern auch denen
des Wiederaufbaus attestierte hingegen Hillmann das Steckenbleiben zwi-
schen »ganzlicher Erneuerung« und »ginzlicher Rekonstruktion« (HILLMANN,
2011, S. 254-255). Er beklagt auflerdem die »Serialitit und Durchschnittlich-
keit der Massenproduktion von Architektur« (HILLMANN, 2011, S. 40).

Chermayeft und Alexander beschrieben den Siedlungsbau folgenderma-
Ren:

»Auf der Suche nach einer Verschmelzung des von Menschen Geschaffenen
mitder Natur, die besser ist als die Vorstadt, haben die Stadteplaner nun be-
gonnen, vorstiddtisches Niemandsland durch stddtisches Niemandsland zu
ersetzen [...] Obwohl der Einfall zunachst grofiartig zu sein schien, hat sich
die Wirkung solch verstreuter Griinflachen als illusorisch erwiesen. Sie sind
nicht grof genug, um o6ffentliche Parks zu sein, und nicht klein genug, um
die intimen Freuden eines eigenen Gartens zu vermitteln. Alles gehort je-
dem, und so gehort eigentlich niemandem etwas, und niemand hat Freude
daran. Besitz, Verwaltung und Instandhaltung der Griinflichen sind weder
spezifisch offentlich noch spezifisch privat.«

CHERMAYEFF & ALEXANDER, 1971, S. 60

»An die Stelle der kollektiven Erinnerung« trat laut Oswald Mathias Ungers die
»Siedlung, die anonyme, gesichtslose, nach Funktionen getrennte Siedlung,
die alles iiberwuchert«. »Die Anonymitit der funktionsgerechten Organisati-
on der Umwelt« sei »ohne Zentrum, ohne Héhepunkt und ohne Differenzie-
rung« (UNGERS, 1983, S. 76). Auch zur Stadtreparatur lautete sein Ansatz: »Statt
zu reparieren sollte man die Widerspriiche des Ortes erkennen und akzeptie-
ren und im Entwurf poetisieren.« (UNGERS, 1983, S. 33).
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3.1.9  Vor- und Riickblicke

Der Stiddtebau der Nachkriegszeit wandte sich bald einer Weiterentwicklung
der Zeilensiedlung zu und es folgte die Ara »Urbanitit durch Dichte«. Eine
stirkere Gliederung, mehr Struktur und héhere Dichten sollten eine urbane
Atmosphire mit dem Grundsatz des durchgriinten Wohnens verbinden. Die
Ablehnung der Groflstadt war iiberwunden — verdichtete Ladenzeilen und
ausdifferenzierte Hohenentwicklungen liefen ein urbanes Lebensgefiihl in
den Siedlungen einziehen (TROGER, 2017, S.107). Die Geschossflichenzahl
stieg, wihrend die Grundflichenzahl niedrig blieb. Auch im Auflenraum war
eine deutliche Verinderung zur klassischen Zeilenbausiedlung zu spiiren:
Wihrend die GroBwohnkomplexe der Vertreter:innen der »Urbanitit durch
Dichte« FuRgingerbereiche mit einer dichten Interaktionsstruktur aufwie-
sen, waren die Freiflichen der Zeilensiedlungen weitliufig, ohne vorgegebene
Nutzungsmoglichkeiten (BECKMANN, 2015, S. 13).

Die Entwicklung der Zeilenbausiedlung zog sich kriegsbedingt iiber meh-
rere Jahrzehnte hin. In dieser Zeit wurde sie ideologisch immer wieder unter-
schiedlich aufgeladen und asthetisch neu bewertet. Kaum waren die Siedlun-
gen massenhaft gebaut, war ihr Ruf schon in Kritik geraten. Ihre visioniren
Urspriinge erahnen die heutigen Bewohner:innen kaum noch.

3.2 Typologische Einordnung
3.2.1 Zeilenbausiedlung

Die Zeilenbausiedlung ist erkennbar an einer linearen oder geschwunge-
nen stidtebaulichen Anordnung von langgestreckten Mehrfamilienhiusern
auf einer grofimafistiblichen Parzelle. Die einzelnen Gebiude verteilen sich
gleichmifig auf dem Grundstiick und bilden entweder einen linearen, ge-
knickten oder verspringenden Fufiabdruck aus. Vogel und Miiller beschreiben
die verschiedenen Formen der Zeilenbauten in ihrem Baukunst-Atlas: »Ein-
fachzeilen, Doppelzeilen, Schrigstellung, Staffelung und ihre Kombination fithren
zu rhythmischen Gruppierungen und verschiedenen Raumbildungen und
damit zu einer Abwechslung im Stadtbild« (VOGEL ¢ MULLER, 1981, S. 529).
Teilweise verkiirzen sich die Gebdude zu den Siedlungsgrenzen hin oder in-
dern ihre Geschossigkeit. Die Parzellen weisen eine mittlere Bebauungsdichte
auf. Die Mehrzahl der Hiuser ist in Nord-Siid- oder angeschrigter Ausrich-
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tung giebelstindig zu den Hauptverkehrswegen positioniert, selten folgen
Hiuser dem Straflenlauf in Ost-West-Ausrichtung. Die EinzelerschlieRungs-
wege (Wohnwege) liegen parallel zu den Baukorpern. Durch die einseitige
Bebauung der Wohnwege soll eine gute Besonnung aller Wohnungen garan-
tiert sein. Gleichzeitig findet eine Abgrenzung zu Reihenhiusern statt, die
sich beidseitig zu den Wohnwegen positionieren (ALBERS ¢4 PAPAGEORGIOU-
VENETAS, 1984, S.127). Durch die Ablésung der Gebiude vom Strafienraum
gelten diese Siedlungen als wenig urban (SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014,
S. 233-234). Laut Reicher fehlt der Typologie aufgrund ihrer Anordnung der
Dialog mit dem 6ffentlichen Raum (REICHER, 2019, S. 22).

Abb. 1: Wohnwege, Koln & Miinchen

Das Verkehrskonzept der Entstehungszeit sah die »grofRziigige Trennung
von PKW- und Fufdgingerverkehren, Gliederung in Wohn- und Sammelstra-
Ren, Einmiindungen statt Kreuzungen« vor (FRERICHS ET AL., 2018, S. 362).
Das Straflennetz ist hiufig erst mit der Siedlung zusammen entstanden,
wodurch diese sich nur an ihren Grenzen auf die gewachsene stidtebauliche
Struktur der umliegenden Bebauung bezieht. Das innere Strafiennetz kann als
Ring oder mit Stichstrafien ausgefiihrt sein und wird hauptsichlich von den
Bewohner:innen selbst genutzt. Durch die autogerechte Planung der Nach-
kriegszeit pragt der ruhende Verkehr die StrafRenriume; Parkplitze befinden
sich entweder entlang der Hauptverkehrswege oder in Senkrechtaufstellung
in Stich- und ErschlieBungsstrafien.

GroRziigige, landschaftlich gestaltete Griinriume durchflieffen die Sied-
lungsbauten. Der urspriingliche Gedanke sah die direkte Zuordnung zu den
Wohngebiuden vor, als »vom Fahrverkehr befreite Zonenc, die »nicht mehr
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als private Girten, sondern ungeteilt fiir alle Anwohner« funktionieren (VOGEL
& MULLER, 1981, S. 531). Die unklare Nutzungshoheit fithrte jedoch zu einer
eher geringen Aneignung durch die Bewohner:innen. Die Freiflichen werden
durch Verbotsschilder und Einsehbarkeit von den parallel stehenden Gebiu-
den nicht als 6ffentliche Aufenthaltsbereiche mit Moglichkeit zur Interaktion
und Begegnung wahrgenommen und genutzt. Innerhalb dieser Griinriume
befinden sich zum Teil Spielplitze oder Sportanlagen. Diese werden zwar po-
tenziell stirker frequentiert und angeeignet als die reinen Griinflichen, auf-
grund des heutigen hohen Durchschnittsalters der Bewohnerschaft fithren sie
trotzdem hiufig ein verwaistes Dasein.

Abb. 2: Spielplatz & Nutzungsbeschrinkung, Frankfurt a.M.

Zur Entstehungszeit wurden die Siedlungen hiufig als selbststindige Ein-
heiten in stidtischen Randlagen geplant, wodurch sich die Griinflichen mit
offenen Landschaftsriumen verzahnen lieRen (FRERICHS ET AL., 2018, S. 353
und SCHROTELER-VON-BRANDT, 2014, S. 233—234). Heute weisen die Siedlun-
gen zwar noch immer einen hohen Griinflichenanteil auf, eine Verbindung
zur Landschaft gibt es aufgrund von Stadtwachstum und urban sprawl aber
nur noch selten. Wahrend die Zeilenbausiedlungen der frithen Nachkriegs-
zeit noch reine Wohnsiedlungen waren, wurden die spiteren teilweise mit
Hochpunkten, Einzelhandelszentren und anderen Infrastrukturelementen
wie Schulen, Kindergirten oder Sportanlagen erginzt.
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3.2.2 Zeilenbau

Der Zeilenbau der Nachkriegsmoderne ist ein monofunktional auf das Woh-
nen ausgerichtetes, verhiltnismafiig langes und schmales Mehrfamilienhaus.
Die Bauweise ist typisiert, die Bausubstanzen hiufig seriell produziert.
Ausstattungen und Materialien sind einfach. Sein Erscheinungsbild wird
als »aseptisch« bezeichnet und weist auf die Primisse der »Zweckmifigkeit
zur gesellschaftlichen Rationalisierung hin« (STELLA, 1983, S. 403). Uber die
sogenannten Wohnwege gelangt man zu den Eingangstiiren der zwei- bis
fiinfgeschossigen Hiuser. In einem Gebiude befinden sich mehrere vertikale
Erschlieffungen mit jeweils eigener Adressbildung. Die Treppen sind durch-
weg zweildufig mit Zwischenpodest, wobei dieses an der Auflenwand liegt.
Die ersten Wohnungen werden nach dem ersten Treppenlauf erschlossen.
Dadurch befinden sie sich im Hochparterre. Der Keller wird iitber dasselbe
Treppenhaus erschlossen wie die Wohnungen — nur einen Treppenlauf nach
unten.

ﬂ ¥ %vﬁ
ADbb. 3: Eingangsbereich & Treppenhaus, Koln

Die Obergeschosse sind in ihren Grundrissen meist identisch gegliedert,
wodurch die Fenster in der Lochfassade ein homogenes Fassadenbild erzeu-
gen. Anhand der FenstergrofRen ist von aulen eindeutig ablesbar, welche Riu-
me sich wo im Haus befinden. In der Regel weisen die Fenster der Wohnriume
ein liegendes Format und eine Zwei- oder Dreiteilung auf. Bider und Kiichen
werden, sofern sie an der Auflenwand liegen, meist durch kleine quadratische
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Fenster belichtet und beliiftet. Die Fenster der Wohnridume richten sich vor-
nehmlich zu den Freiriumen zwischen den Lingsseiten der Zeilenbauten aus.
An den kurzen Seiten der Gebiude befinden sich hiufig nur kleine Fenster, in
manchen Beispielen aber auch Balkonaustritte und Fenster von Wohnriumen.

Abb. 4: Fassadenbilder, Kéln

Gestapelte Balkone und Loggien strukturieren die linglichen Gebiude. Oft
sind die Balkone statisch ein auskragender Teil der Geschossdecke (LORBEK
ET AL., 2005, S. 29). Sie sind so im Grundriss positioniert, dass sie moglichst
viel Abstand zum Balkon der Nachbarwohnung haben. Loggien treten im Ge-
gensatz dazu vorwiegend paarweise auf und sind durch eine Massivwand ge-
trennt. Private Freiriume befinden sich in der Regel nur an einer Lingssei-
te des Baukorpers. Die an der Aufienwand liegenden Treppenhiuser werden
durch abweichende Fensterformate oder leichte Vor- und Riickspriinge in der
Fassade sichtbar. In den meisten Zeilenbausiedlungen sind die ErschlieRungs-
seiten Face-to-back zu den anderen Baukorpern positioniert — die Eingangs-
seite eines Baukorpers blickt auf die Riickseite des nachsten. In seltenen Fil-
len wechselt sich die Positionierung ab, sodass Face-to-face-Situationen und
Back-to-back-Situationen entstehen.
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Abb. 5: Face-to-back-Anordnung, Berlin & Face-to-face-Anordnung, Miinchen

Flach bis mittelstark geneigte Sattel-, Pult- oder Flachdicher mit leichtem
Gefille prigen die Zeilenbausiedlung. In der Entstehungszeit wurden die
Dicher fiir gewdhnlich nicht ausgebaut. Um den massiven Wirmeverlust zu
reduzieren, wurden in manchen Siedlungen die Dicher in der Zwischenzeit
schon nachgeriistet. Die gemauerten Auflenwinde bestehen aus Ziegel-, Voll-,
Hohlblock- oder Gittersteinen. Bereits ab 1950 wurden die Geschossdecken
aus Stahlbeton gefertigt, wihrend die Decken zum Dachraum auch heute noch
hiufig aus Holzbalken bestehen. Damals wurden die Dicher mit Ziegeln, Well-
platten oder Betonschindeln gedeckt. Aufgrund der verbauten Materialien
konnen noch immer Schadstoffe wie Asbest oder KMF vorhanden sein (FATH
ET AL., 2019, S. 95-97). Verputzte oder — besonders in norddeutschen Stid-
ten — verklinkerte Fassaden prigen das Bild der Siedlung. Die Innenwinde
sind in der Regel diinn, die Wohnungen zueinander nur gering schallschutz-
technisch entkoppelt. Beim Betrachten der typischen Zeilenbauten aus den
Fallstudien - Altenhagener Weg, Bebelallee, Ziekowkiez, Attenkoferstrafe
und Piccoloministrafe — errechnet sich eine Durchschnittslinge von 67,6
Metern und eine Durchschnittsbreite von 10,4 Metern.

3.2.3 Wohnungstypen

In Zeilenbausiedlungen folgen die Wohnungen einer geometrischen und effi-
zienten Planung (FRERICHS ET AL., 2018, S. 362). Pro Geschoss ordnen sich zwei
bis drei Wohnungen um ein Austrittpodest. Die Wohnungen werden iiber klei-
ne, innenliegende Flure betreten, um die sich die Zimmer in einer rationalen
Weise anordnen. In der Regel bestehen die Wohnungen aus zwei bis vier Zim-
mern plus Kiiche und Bad, in seltenen Fillen auch aus finf Zimmern. Die Bi-
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der sind teilweise innenliegend, aber hauptsichlich an der Auflenwand ange-
ordnet, ebenso die Kiichen. Die Nasseinheiten — Bad, Kiiche und gegebenen-
falls WC - sind fiir einen rationalen Umgang mit Leitungspositionen und -lan-
gen gebiindelt. Die Ausstattung der Wohnungen ist einfach gehalten, jedoch
wurden viele Siedlungen seit ihrer Erbauung bereits modernisiert — einfach-
verglaste Fenster und die Versorgungsleitungen ausgetauscht sowie nachtrag-
lich Dimmung angebracht.

Die Typologie der Housing Area unterschiedet sich vor allem im Inneren
vom klassischen Zeilenbau: Die Wohnungen sind grofRer — bis zu 7 Zimmer,
zusitzlich zu Kiiche und Bad — und werden nicht iiber einen Flur, sondern di-
rekt in den Wohnraum betreten. Hiufig sind Einbauschrinke als Raumtrenn-
winde verbaut. Aufgrund ihrer Grof3ziigigkeit bieten die Housing Areas mehr
Spielraum zur Anpassung der Grundrisse.

|
Housing Area Ziviler Zeilenbau

Abb. 6: Regelgrundrisse Zeilenbau

3.2.4 Dichte

1962 wurde die Dichte in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) gesetzlich
verankert. Die BauNVO bestimmt seither mit »Art und Maf der baulichen
Nutzung« grundlegend »Verstindnis, Methode und Intention der planungs-
rechtlichen Dichtepraxis« (RoSKAMM, 2011, S.286). Auch Albers sieht im
»Maf} der baulichen und sonstigen Nutzung« ein wichtiges Merkmal fiir die
Stadtstruktur: »Fragen der Wohnhygiene, aber auch des Transportbedarfs
verkniipfen sich mit solchen der Technik und der Wirtschaftlichkeit« (ALBERS
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¢ PAPAGEORGIOU-VENETAS, 1984, S. 122). Er sieht die rein quantitative Ausle-
gung jedoch kritisch: Dichte-Richtwerte »entspringen einem herrschenden
Konsens iber bestimmte Wertvorstellungen. Dieser Konsens beruhe auf
der Untersuchung einer Problemstellung zu einem gewissen Zeitpunkt; die
Ausgangslage konne sich jedoch so schnell indern, daf} die ermittelten Richt-
werte nicht ohne weiteres auch in anderen Situationen akzeptiert werden
diirften« (ALBERS ¢ PAPAGEORGIOU-VENETAS, 1984, S. 168). Durch GFZ und
GRZ kann die bauliche Dichte lediglich nach oben begrenzt werden. Um eine
Mindestdichte zu schaffen, gibt es bislang kein rechtliches Instrumentarium.

Am geldufigsten im heutigen Gebrauch ist die bauliche Dichte. Troger de-
finiert sie als die »Verteilung der oberirdischen Gebiudeflichen in Bezug auf
einen begrenzten Stadtraum [...]. Der mafigebende GrofRenwert hierfiir ist die
Geschossflichenzahl« (TROGER, 2017, S. 39). Sieverts sieht sie noch allgemei-
ner als die »Fliche, bzw. Masse des umbauten Raums pro Flicheneinheit« und
unterscheidet sie dadurch von der riumlich-visuellen Dichte, die den »Grad
der erlebbaren baulich-riumlichen Geschlossenheit« bemisst (SIEVERTS, 2001,
S. 40). Auch Troger bezieht sich in seinen Erorterungen nicht nur auf die rein
baulichen Faktoren, sondern auch auf die atmosphirische Dichte, die »Inten-
sitat der sinnlichen Wahrnehmung«und damit die »gefiihlte Dichte« (TROGER,
2017, S. 39). Sieverts zieht schlieflich noch die soziale Komponente hinzu: Er
fragt nach der »Menge und Qualitit der Sozialkontakte pro Siedlungseinheit«,
die in Anlehnung an Jane Jacobs weniger von der absoluten Dichte als vielmehr
von der riumlichen Anordnung abhingig sei (SIEVERTS, 2001, S. 40—41).

3.2.5 GFZ, GRZ und Dichtefaktor

Die GFZ wird iiber die addierten Geschossflichen berechnet, die sich dann auf
die Grundstiicksfliche bezieht. Bei der GRZ werden die addierten Grundfla-
chen, also der FuRabdruck der Bebauung, auf die Grundstiicksfliche bezogen.

Summe der Geschossflaechen aller Gebaeude

FZ =
G Gesamtflaeche der Grundstuecke

Summe der Grundflaechen aller Gebaeude

7 =
GR Gesamtflaeche der Grundstuecke

Troger vertritt die Meinung, dass die GFZ und damit die bauliche Dichte nicht
ausreiche, um die Dichte gerade innerhalb des stidtebaulichen Kontextes
adiquat zu beschreiben. Er entwickelt als Gegenvorschlag den sogenannten
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Dichtefaktor: Im Zihler steht die Summe der Geschossflichen aller Gebiu-
de, im Nenner im Gegensatz zur GFZ nicht die private Grundstiicksfliche,
sondern die »Gesamtfliche eines festgelegten Stadtperimeters« inklusive
offentlicher Frei- und Verkehrsriume (TROGER, 2017, S. 39).

Summe der Geschossflaechen aller Gebaeude

Dichtefaktor = .
Gesamtflaeche eines festgelegten Stadtparameters

Anhand des Dichtefaktors werden neun Kategorien definiert, beginnend
mit einem Dichtefaktor von kleiner als 0,4 und endend mit mehr als 2,7. In
den jeweiligen Kategorien vergleicht Troger Quartiere aus unterschiedlichen
Entstehungszeiten und stidtebaulichen Strémungen miteinander (TROGER,
2017, S. 40). Die vorliegende Arbeit konzentriert sich im Gegensatz dazu
ausschlieflich auf eine Entstehungsperiode als Ausgangssituation und auf
Nachverdichtungsprozesse innerhalb dieser Typologie. Fiir Quartiere wie
die Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne stellt Troger fest, dass im
Gegensatz zu den Siedlungen der urspriinglichen Moderne die GFZ steigt
und gleichzeitig die GRZ sinkt: »Die Baumassen wachsen also zugunsten der
umgebenden Freiflichen in die Hohe. Dies garantiert einerseits eine immer
schnellere und 6konomischere Bauweise der Gebiude und entspricht ande-
rerseits der neuen stidtebaulichen Haltung, méglichst vielen Menschen ein
gutes Leben in griiner Umgebung zu bieten« (TROGER, 2017, S. 72).

3.2.6 Nachverdichtung

Der Begrift der Nachverdichtung wird hiufig verwendet, aber selten definiert,
was aufein selbsterklirendes Verstindnis des Wortes schliefden ldsst. Im stad-
tebaulichen Kontext beschreibt die Nachverdichtung das Erginzen von um-
bautem Raum innerhalb einer bestehenden Bebauung. Dies kann durch das
Einsetzen autonomer Baukorper im Stadtraum, z.B. auf Brachen oder in Frei-
riumen, oder durch den An- und Ausbau bestehender Bebauung erfolgen. In
beiden Fillen wird die bauliche Dichte itber das bestehende Mafd hinaus in un-
terschiedlicher Weise erhoht.

Dasvon der Bundesregierung bis 2030 gesetzte Ziel, den Flichenverbrauch
auf unter 30 Hektar pro Tag zu reduzieren, kann nur durch die stirkere Aus-
schopfung der Méglichkeiten zur Innenentwicklung erreicht werden (BMUYV,
2023). Zu den Indikatoren der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategien zihlt auch
die »Siedlungsdichte« — diese gibt Hinweise iiber die Effizienz der Siedlungs-
flichennutzung in lindlichen und nicht lindlichen Riumen (STATISTISCHES
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BUNDESAMT, 2021). Ein Anstieg der Siedlungsdichte seit 2011 in nicht lindli-
chen Riumen, zu denen auch die in dieser Arbeit betrachteten Siedlungsriu-
me zihlen, weist auf eine vermehrte Innenentwicklung und Nachverdichtung
hin. Das Umweltbundesamt sieht in der Nachverdichtung ein potentes Instru-
ment fiir die klimagerechte Planung von kompakten Siedlungsstrukturen, be-
tont aber auch die Gefahren einer starken Verdichtung in Bezug auf Stadtklima
und Versiegelung (UBA, 2022).

Das ExWoSt-Fachgutachten »Stiddtebauliche Nachverdichtung im Klima-
wandel« definiert die »bauliche Verdichtung der stidtischen Struktur in inte-
grierter Lage« als eine »Mafinahme der Bestandsentwicklung und -qualifizie-
rung« (BBSR, 2014, S. 5). Die ebenfalls vom BBSR herausgegebene Publikati-
on»Innenentwicklungspotenziale in Deutschland«betont die Begrenzung von
Nachverdichtungsmoglichkeiten durch die Dichtevorgaben der Baunutzungs-
verordnung (BBSR, 2013, S. 39). Nachverdichtungspotenzial findet sich »auf
Grundstiicken, die bereits bebaut sind, jedoch tiber weitere bebaubare Freifld-
chenpotenziale verfiigen« (BBSR, 2013, S. 2). In einer weiteren BBSR-Publika-
tion werden Nachverdichtungspotenziale im kommunalen Wohnungsbestand
beschrieben:

»Je nach Gebdude- und Siedlungstypologie kann im eigenen Bestand baulich
erganzt werden. Die Bandbreite reicht hierbei von Aufstockungen und bau-
lichen Ergdnzungen ber komplette Ergdnzungsbauten in baulichen Liicken
oder im Riickraum bestehender Gebaudeformationen bis hin zum (dichte-
ren) Ersatzneubau.«

PATZOLD ET AL., 2021, S. 24

Bei Bohm et al. findet sich neben der Prozessbeschreibung auch eine kiirze-
re Definition: Sie beschreiben die Nachverdichtung als »bauliche Nutzungs-
intensivierung« (BOHM ET AL., 2016, S. 50). Diese »Nutzungsintensivierung«
wird teilweise negativ konnotiert und der Bauprozess dadurch negativ wahr-
genommen. Hunger plidiert deshalb fiir ein Ersetzen des Begriffs durch »Bau-
en in Nachbarschaften« (HUNGER, 2021, S. 121). Die vorliegende Publikation
nutzt bewusst den Begrift der »Nachverdichtung« aufgrund seines selbster-
klirenden Verstindnisses und um den Prozess klar und direkt zu benennen.
Auch die Bundesstiftung Baukultur beschiftigt sich in threm Handbuch
zur Innenentwicklung »Besser Bauen in der Mitte« mit dem Thema der Nach-
verdichtung. Sie ermutigt, »bessere Orte mit weniger Fliche« zu entwickeln,
die Wohnraum mit einer hohen funktionalen, sozialen, aber auch gestalte-
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rischen Qualitit schaffen (BSBK, 20188, S. 38). Der Baukulturbericht 2018/19
sieht Nachverdichtungspotenzial bei Bauliicken und Brachflichen, auflerdem
stellten »Aufstockungen, Abriss und Neubau auf mindergenutzten Grundstii-
cken, die Umstrukturierung von Grundstiicken und Hinterhéfen, der Riick-
bau itberdimensionierter Verkehrsflichen, aufgegebene Militir- und Indus-
trieareale sowie die Umnutzung leer stehender Gebdude 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-
Benbereich weitgehend zu verzichten. [...] Bei der Innenentwicklung werden
behutsam und vertriglich Brachflichen, Bauliicken, Nachverdichtungsfli-
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 flief}en 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 abschliefende 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 groflen
Einfluss auf die Bevolkerung in Deutschland haben. Der Begriff wird hiufig
synonym fir das Altern der Bevolkerung verwendet, meint jedoch lediglich die
»Veranderung der Bevolkerung nach Zahl und Struktur« (GANS, 2018, S. 376).
In Deutschland verindert sich die Gesellschaft dahingehend, dass sie »alter,
bunter und individueller« wird (BiB, 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
Stadten aus den Fallstudien ist sogar mit einem Anstieg von bis zu 16 % zu rech-
nen (GANS, 2018, S. 377).

Uber die Hilfte der Weltbevolkerung lebt heute in Stidten. In Deutsch-
land sind es bereits iiber 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 dndern sich je nach Haushaltssituation und Pfle-
gegrad bzw. -moglichkeit. Der Bedarf an altersgerechten Wohnformen und
Moglichkeiten zur eigenstindigen Lebensfithrung 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 6konomische 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 méglich; 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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auf den letzten Punkt haben die riumlichen Dimensionen Einfluss; Kinder im
Haushalt oder fehlender Raum konnen die Méglichkeiten einschrinken (Rump
¢ EILERS, 2022, S. 143). In den Zeilenbausiedlungen diirfte der dkonomische
Strukturwandel momentan aufgrund des Alters der Bewohner:innen noch
keine so grofe Rolle spielen. In Zukunft kénnten aber gerade die kleinteiligen
Grundrisse mit ihrer Moglichkeit zur rdumlichen Trennung gute Voraus-
setzungen fiir 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, religiose 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 groReren 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 personlichen 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 Gebdude sind jedoch duferst effizient
entworfen — mit funktionalen Grundrissen, gebiindelten 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

Mobilititim Sinne der dreifachen Innenentwicklung beschreibt »die Méglich-
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 »Mobilitdt 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 Hilfte des 20. Jahrhunderts entwickelte sich das Auto zum
Hauptverkehrsmittel der Deutschen (SELZER, 2022, S. 2).

Die Pkw-Dichte in den Grof3stidten 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 Verfuigbarkeit 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 hierfir 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-



42

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

zierter Entwicklungen und deren praktischer Umsetzung inmitten einer vom
Automobil weiterhin dominierten Gesellschaft« (SELZER, 2022, S. 6).

Die Funktionalitit der innerstidtischen Mobilitithingt stark mit Struktur
und Form der Nutzung des 6ffentlichen Raums zusammen. Das Mobilitdtsbe-
diirfnis aller Menschen sollte Prioritit vor dem FlieRen des motorisierten In-
dividualverkehrs und vor Parkmoglichkeiten haben. Struktur, Funktionalitit
und Form von Stidten haben einen starken Einfluss auf das personliche 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
alsunabdingbar angesehen (SELZER, 2022, S. 4). Dafiir soll die Alternative zum
Auto attraktiver gestaltet und das Mobilititsmuster der Menschen geindert
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 Mietridern oder Elektrorol-
lern (BUHL, 2021, S. 118). Auch aktive Mobilititsformen wie das Fahr- oder Las-
tenrad und das Zu-FufR-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 fiir 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 fiir 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 grofiten Herausforderungen der heutigen Zeit zdhlt 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 (BMUV, 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 Gkologische 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 Freiriume mit gewachsenem Baumbestand,
Entsiegelung von Stellflichen und Wegen, die energetische Sanierung des
Bestands sowie die Implementierung erneuerbarer Energien CO, eingespart
und eine ckologische 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 gepragt durch eine geringe Dichte und groRzii-
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-
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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 raumlichen Einheit »Vorstadt-
klima« oder »Stadtrandklima« zuordnen. Beim »Vorstadtklima« ist laut VDI
eine weitere Versiegelung zu vermeiden. In der Kategorie »Stadtrandklimac
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 VergrofRerung des baulichen Fuflabdrucks. Quer-
anbauten und Solitire konnen die Durchliftung innerhalb der Quartiere
selbst sowie innerhalb der angrenzenden Stadtbereiche beeintrichtigen. Auf-
grund der autogerechten Planung der Nachkriegszeit werden bereits grofe
Flichen 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,
erh6hen den Versiegelungsgrad weiter. Bei der Nachverdichtung treffen zwei
besonders eklatante Zielkonflikte aufeinander: Der Erhalt der Dichte im in-
nerstidtischen Bereich heifdt gleichzeitig mehr Bautitigkeit im Umland, um
den wachsenden Wohnraumbedarf zu decken. Dies fithrt lediglich zu einer
Verlagerung des Problems durch mehr Versiegelung und Umweltbelastung
fur 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 Mobilitdtsverhal-
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 benétigt 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 Klimavertriglichkeit 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
Wirmeschutzverordnung errichtet wurden, miissen zur Erreichung der Kli-
maschutzziele saniert werden (UBA, 2023, S. 25). Dies schlief3t 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 ausgefiihrt ist. [...]
Stadtebauliche Maffnahmen im Bestand konnen 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 MafSnahmen 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 bendétigten
Wohnflichen stetig ansteigen. Wahrend 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 Grofie 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 »iibermifiige bauliche Verdichtung« (SIEVERTS, 2001, S. 44).
Die Zeilenbauten der Nachkriegsmoderne sind jedoch in den meisten Fillen
bereits auf den Minimalmafen basiert errichtet worden und haben dadurch
flichenmifiig 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 »plétzliche Andrang der Bevolkerung nach den
grofien Stidtenc, eine »kolossale Steigerung der Mietpreise« und »fiir einige
die Unmoglichkeit, iitberhaupt 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-
8erhalb 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 Wohnraumférderung,
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 berithrt 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 grofler
Mietanteil herrscht (ALTROCK ¢4 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 kénnten 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 Grofle und einfachen Ausstattung einen stabi-
lisierenden Faktor fiir den Wohnungsmarkt dar, gerade in den betrachteten
Grof3stidten. 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 kénnten. 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 raumliche Planung dar (SCHMIDT-
EICHSTAEDT, 2018, S. 140). In ihm ist die verbindliche Bauleitplanung durch
Bebauungspline definiert, die sowohl die Grundeigentiimer:innen als auch
die Baugenehmigungsbehorden 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).

Gemifd § 1Abs. 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 Manahmen der Innenentwicklung zu
erfolgen.

In einem durch das BauGB vorgeschriebenen Verfahren werden die Be-
bauungspline aufgestellt und schliellich 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 Mafinahmen 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 eingefithrt — damals zunichst nur fir 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
ErschlieRungsplan, 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 tiber die Durchfithrung eines Vorhabens geschlos-
sen worden ist« (MITSCHANG, 2019, S. 68). Die Erstellung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans erfolgt durch den Vorhabentriger bzw. die -trigerin. Der
Durchftihrungsvertrag 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 schliefilich durch die Gemeinde als Rechts-
verordnung erlassen (SCHWARZ, 2019, S. 137-140).

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan 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 itber den Vorhaben- und ErschliefSungsplan 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
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde« und zielt auf eine zeitna-
he Umsetzung ab (SCHWARZ, 2019, S. 145). Prinzipiell scheint eine bessere
Verzahnung von Umwelt- und Baurecht vonndten, 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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Vorlaufer 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 Strafien- und Baufluchtlinien wurden vom Gemeindevorstand unter
Zustimmung der Ortspolizeibehorde festgelegt, wobei die Straflenfluchten
meist mit der Grenze iibereinstimmten, iiber die hinaus nicht mehr gebaut
werden durfte (SIMON, 2020, S. 53). Mit Einfithrung des Bundesbaugesetzes
(BBauG) im Jahr 1960 wurden die Flucht- bzw. Baulinienpldne 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 gemif §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 gemifs § 13 und § 132 BauGB iiberplant
werden (SIMON, 2020, S. 60-61).

Die Annahme, dass alle Siedlungsgebiete innerhalb eines iiberschaubaren
Zeitrahmens mit Bebauungsplinen iiberzogen 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
Begriff 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 ¢4 SONDERMANN, 2018, S. 964). Bei der Rahmenplanung liegt stets
ein raumlicher Bezug vor; sie kann auch die Verbindung zu tibergeordneten
raumlichen Themen herstellen (Pahl-Weber, 2018, S. 2412). IThr 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, fiir 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 Bebauungsplinen auf 50 bis 70 Prozent (SPANNOWSKY, 2019, S. 154). Viele
Nachverdichtungsmafinahmen werden nach diesem Paragrafen geplant. Je-
doch miissen fiir 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 iiber 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 eingefiihrte »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 riumlichen Umge-
bungsbereich und eine gewisse Geschlossenheit dieser Bebauung« erkennbar
ist (SPANNOWSKY, 2019, S. 166). Dabei wird raumlich die Grenze gezogen zu
Auflenbereichen, in denen »naturriumliche Funktionenc, z.B. Gelindehin-
dernisse, Schienen oder Straflen und »singuldre, 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
Behérden und Gemeinden einen gewissen Bewertungsspielraum. Ein Bebau-
ungszusammenhang iiber Gemeindegrenzen hinaus ist hingegen prinzipiell
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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 gemif3 § 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 fir den
Wohnungsneubau« (KLOPPEL ¢4 VON LOJEWSKI, 2021, S. 186). Auf kommunaler
Ebene und im Lager der Baurechtler:innen herrschen hingegen gemischtere
Gefiihle. Zwar konnen 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
fiir 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 Gefiihl, iitbergangen 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 Baumafinah-
men auch die vorhandenen Stellplitze neu organisiert werden. In diesem Zu-
sammenhang eroffnen 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-
Ben-)Raums grundlegend zu itberdenken, neu zu priorisieren und gerecht fiir
alle Nutzer:innen auszugestalten«, denn »monofunktionale Verkehrsflichen
konnen als >graue Potenzialflichen< neue Funktionen fiir Wohnen und Stadt-
griin tbernehmen« (SCHUBERT, ET AL., 2023, S. 10—12).

In Frankfurt a.M. ist die Ausweisungspflicht von Pkw-Stellplidtzen 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



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 Wohngebiuden 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 Stellplitze
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 Verkehrsverhdltnissen, der
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr insbesondere die Belange von
Menschen mit Mobilitatseinschrankungen beriicksichtigen sollen.«

Beim geférderten Wohnungsbau sieht die Stellplatzsatzung in Koln 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
Stellplatze« 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 Stellplitzen.



4. Siedlungsanalysen

In diesem Abschnitt werden zehn Zeilenbausiedlungen in Grofdstidten auf
dem Gebiet der alten Bundeslinder analysiert. Sie wurden entweder bereits
nachverdichtet, befinden sich im Prozess oder es liegen Planungen zu ihrer
Nachverdichtung vor.

Die Analysen bestehen aus Planmaterial, Kenndaten, Berechnungen, text-
lichen Erérterungen und Fotodokumentationen. Die Berechnung der GFZ und
GRZ erfolgt anhand der Liegenschaftskataster bzw. Geoportale der jeweiligen
Stadte und bezieht sich auf die amtlichen Flurstiicksgrenzen. Die Kennwerte
fiir den Dichtefaktor (siehe Kapitel 3.2.5 und TROGER, 2017) bezieht sich auf
den gesamten Stadtparameter. Er umschlief3t Straflen innerhalb der Siedlung
komplett und Strafien an den Rindern bis circa zur Straflenmitte. Die Zah-
len sind jeweils auf volle Quadratmeter auf- oder abgerundet. Das anhand der
Grundrisse und Schnitte exemplarisch gezeigte Gebiude istin den Lageplinen
mit einer rot gestrichelten Linie umrandet.
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4.1 Frankfurt a.M., Fritz-Kissel-Siedlung

Breslauer StraRe 2—24,
Mérfelder Landstrafie 179-189,
Ziegelhlttenweg 46-54

60598 Frankfurta.M.

ADbb. 7: Fotodokumentation, Fritz-Kissel-Siedlung



41.1 Kenndaten

Baujahr

Planung
Bauherrschaft

Gebaude
Geschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
GFz

GRZ

Dichtefaktor

Baurecht

Bestand
1951-1954
Ernst May, Herbert Boehm

Nassauische Heimstétte,
SUWAG

18
1-VI
1100
n.a.
0,92
0,24

0,7

Fluchtlinienplan (F1598),1952;
Rahmenkartenplan (SW 41b

Nr.1),1977

Tab. 1: Kenndaten Fritz-Kissel-Siedlung

4. Siedlungsanalysen

Nachverdichtung
2020-2021

Menges Scheffler Architekten
Nassauische Heimstatte

18
1=Vl
182
+52
1,20
0,24
1,0

Gesamtheitliche Erliuterung
zur stadtebaulichen Einfiigung,
§34 BauCB
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4.1.2 Planunterlagen

Abb. 8: Lagepline Bestand — Nachverdichtung, Fritz-Kissel-Siedlung
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ADbb. 9: Grundriss & Schnitt Bestand, Fritz-Kissel-Siedlung
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Abb. 10: Grundriss & Schnitt Aufstockung, Fritz-Kissel-Siedlung



4. Siedlungsanalysen

41.3 Entwicklung

Unter der Leitung von Ernst May und Herbert Boehm entstanden die Pline fir
die Fritz-Kissel-Siedlung in den 1920er Jahren im Rahmen des wegweisenden
Wohnungsbauprojekts »Neues Frankfurt«. Die Pline wurden allerdings erst
nach dem Zweiten Weltkrieg realisiert. Mit Mitteln des sozialen Wohnungs-
baus entstanden 2.330 Wohnungen, von denen sich heute rund 1.100in 14 Hiu-
sern im Besitz der Nassauischen Heimstitte befinden. Die Siedlung wurde
von 1999 bis 2004 modernisiert und steht seit 2000 unter Ensembleschutz. Der
Denkmalschutz lehnte eine flichenhafte Nachverdichtung ab, sodass nur eine
Aufstockung infrage kam. Ziel war die Erhaltung des Freiraumkonzeptes und
der Idee der Stadtlandschaft. Im Vorfeld der Entwurfsplanung entschloss sich
die Nassauische Heimstitte fiir Aufstockungen in Holzmodulbauweise.

Ziel der Nachverdichtungsmafinahme war es, sozial vertriglichen Wohn-
raum zu schaffen und gleichzeitig die Identitit der Siedlung zu erhalten
(FRIEDRICH, 2021, S.21). Das Projekt wurde auf Grundlage einer Machbar-
keitsstudie entwickelt. Fiir einen Teil der Siedlung existiert ein Bebauungsplan
mit Zeilen- und Punkthiusern; in den Bereichen ohne Bebauungsplan gilt ein
Baulinienplan aus den 1950er Jahren. Die Punkthiuser liegen teilweise inner-
halb des Bebauungsplans, was die Einhaltung von GRZ und GFZ erforderlich
machte. Im Bereich des Baulinienplans wurden Anderungen nach § 34 BauGB
nachgewiesen. Die Siedlung besteht vor und nach den baulichen Eingriffen
aus reinen Mietwohnungen. Von den neuen Wohnungen wurde knapp ein
Drittel iiber den ersten und zweiten Forderweg gefordert (NASSAUISCHE
HEIMSTATTE, 2020). Vonseiten der Stadt gab es eine Reglementierung zu
den Wohnungsgréfien und -positionierungen, um die Durchmischung des
Quartiers zu erhalten.

4.4 Struktur

Die Fritz-Kissel-Siedlung befindet sich im Frankfurter Stadtteil Sachsenhau-
sen und ist in unmittelbarer Nihe an das Straflenbahn- und Bundesstraf3en-
netz angebunden. Begrenzt wird das Gebiet durch eine heterogene Stadtstruk-
tur sowie Kleingartenanlagen. Nahversorger und andere Infrastrukturen fin-
den sich in fufilaufiger Entfernung.

Die Zeilenbauten mit Flachdach und drei oder vier Geschossen im Bestand
sind leicht versetzt zueinander von Nordwesten nach Siidosten ausgerichtet.
Sechsgeschossige Punkthiuser bilden die stidtebauliche Kante im Osten und
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Siiden und akzentuieren die zentrale Kreuzung im Nordosten. Die Zeilenbau-
ten wurden um ein Geschoss aufgestockt, die Punkthochhiuser um zwei zu-
satzliche Geschosse. Um den Anschluss an die umgebende Bebauung zu erhal-
ten, wurde die historische Kante der Siedlung im Westen und Osten ebenso
wie die Hohenentwicklung in der gesamten Siedlung nicht verandert.

Die Bestandsdicher bleiben unter der Zwischenebene mit 60 cm Hdéhe
erhalten. Die Aufstockungen inklusive Zwischenebenen erfolgten in Holz-
modulbauweise. In der Verteilerebene werden die zusitzlichen Lasten auf
die Lingsseiten des gemauerten Bestands abgetragen und die Leitungen fiir
Wasser, Abwasser, Strom und Telefon verzogen. Die Ver- und Entsorgung im
vertikalen Bereich erfolgt itber Medienschichte an der Fassade des Bestands,
wodurch die Haustechnik der Aufstockungen autark von den Bestands-
wohnungen und deren Haustechnik funktioniert. Nach KfW-40-Standard
errichteten Holzmodule aus Fichtenholz wurden mit einem Vorfertigungs-
grad von etwa 80 % in einer Feldfabrik produziert. Der Denkmalschutz legte
die Farbgebung der Bestandsfassaden sowie der Aufstockungen fest. Sie
leitet sich mit neutralen Farbténen vom Originalentwurf der Siedlung ab.
Der Bestand ist verputzt, die Aufstockungen mit Faserzementplatten sind in
Holzoptik verkleidet.

Die Zeilenbauten des Bestands setzen sich aus ein bis vier aneinander-
gereihten Hiusern zusammen. In den Regelgeschossen werden jeweils drei
Wohnungen durch ein Punkttreppenhaus erschlossen. Beidseitig des Trep-
penhauses befindet sich jeweils eine Drei-Zimmer-Wohnung und dazwischen
eine Zwei-Zimmer-Wohnung. Die durchschnittliche Wohnungsgrofie betragt
56 m*. Die Drei-Zimmer-Wohnungen sind mit Loggien ausgestattet, die
Zwei-Zimmer-Wohnungen haben keine privaten Aufenriume.

In den Aufstockungen entstehen Wohnungen mit eineinhalb bis vier Zim-
mern, die tiber eine halbgewendelte Treppe erschlossen werden. Die Grund-
rissstruktur in den Aufstockungen bezieht sich stark auf den Bestand und des-
sen Statik. Mit Erdgeschossen im Hochparterre ist keines der Gebdude des
Ensembles barrierefrei. Die Punkthiuser im Siidosten wurden in den 1980cer
Jahren mit Aufziigen ausgestattet, die jedoch nur die an der Aufenwand lie-
genden Zwischenpodeste der zweiliufigen Treppen erreichen. Diese Aufziige
wurden im Rahmen der Nachverdichtung nicht erweitert oder ersetzt.

Ein Mobilititskonzept sieht Stellplitze fiir Carsharing, Fahrrider, gemein-
schaftlich genutzte Lastenrider sowie Ladesdulen fiir Elektrofahrzeuge vor,
die das vorhandene Angebot an oberirdischen Parkplitzen sowie die neu ent-
standene Quartiersgarage erginzen. In die vorhandenen Griinanlagen wur-
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den im Zuge der Nachverdichtung weitere benotigte Feuerwehrzufahrten in-
tegriert, z.B. fiir die Punkthiuser, die durch die Aufstockung eine hohere Ge-
biudeklasse erreichen. Eine zusitzliche Versiegelung von Flichen war in die-
sem Zusammenhang nicht erforderlich. Teilweise wurden sogar bestehende
Betonflichen in versickerungsfihige Belige umgewandelt. Im Anschluss an
die BaumafSnahmen wurden 24 Biume ersetzt, die zuvor den neuen Zufahrten
fiir die Feuerwehr weichen mussten (KONEKE, 2020).

41.5 Einordnung

Die Nachverdichtung der Fritz-Kissel-Siedlung erfolgte als reine Aufstockung
in einer unaufdringlichen Optik. An den Lingsseiten orientieren sich die
Fassaden der Aufstockung stark am Bestand: Die neuen Loggien, Balkone und
Fenster sind in vertikaler Verlingerung der darunterliegenden Elemente an-
geordnet. An den Schmalseiten der Hiuser gibt es keinen Bezug zum Bestand.
Wahrend die Fassadendffnungen des Bestands dhnliche Grofen aufweisen,
variieren die Aufstockungen mit kleineren Fensterformaten und bodentiefen
Offnungen zu den privaten Auffenriumen. Die 60 cm hohe Zwischenebene
ist als horizontales Band in der Fassade ablesbar. An den Bestandsgeschossen
aufsteigende Versorgungskanile gliedern die Baukorper verstarkt horizontal.
Die Fassade der Aufstockung erinnert durch Faserzementplatten in Holzoptik
an die dahinterliegende Holzkonstruktion.

Die Aufstockung kann als zeitgemifle Interpretation des Bestands ge-
sehen werden. Ein Grof3teil der Elemente wurde wieder aufgegriffen, was
die Qualitit der urspriinglichen Planung erkennen lisst. Der Auflenraum
der Stadtlandschaft wurde erhalten und auf Wunsch des Denkmalschutzes
wieder in den Ursprungszustand versetzt.
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4.2 Miinchen, AttenkoferstraBe

Attenkoferstrafie 1-61,
Passauerstrafie 102—125
81369 Miinchen

Abb. 11: Fotodokumentation, Attenkoferstraf3e



4.2.1 Kenndaten

Bestand
Baujahr 1950—1951
Planung -
Bauherrschaft f;:;iignen;lézige Wohnungs-
Gebaude 12
Geschosse I11+D
Wohneinheiten 264+
Parkplatze (Pkw) -
GFz 0,8
GRZ 0,3
Dichtefaktor 0,6

Bebauungsplan (Nr. 713,

Baurecht
Attenkoferstrafle), 1970

Tab. 2: Kenndaten Attenkoferstrafie

4. Siedlungsanalysen

Nachverdichtung
2012-2016

Maier Neuberger Architekten
GEWOFAG Holding GmbH

1
-v

436

03
0,9

Cesamtheitliche Erliuterung
zur stadtebaulichen Einfiigung,
§34 BauCB
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Abb. 13: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 1, Attenkofer-
strafSe
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Abb. 14: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 2, Attenkofer-
strafSe
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Entwicklung

Die Siedlung Attenkoferstrafle entstand 1937 als Teil des »Einfachwohnpro-
gramms«. Im Jahr 1951 wurde sie durch Hiuser in dhnlicher Bauweise und
Ausstattung erginzt. Eigentiimerin ist die grofite kommunale Wohnungs-
baugesellschaft der bayerischen Landeshauptstadt, die GEWOFAG Holding
GmbH Miinchen, die 1928 unter dem Namen »Gemeinniitzige Wohnungsfiir-
sorge AG« gegriindet wurde. Thr Ziel war die Beseitigung der Wohnungsnot
der Miinchener Bevolkerung, vor allem fiir die »minderbemittelte Bevol-
kerung und Angehdrige des Mittelstandes unter der Beriicksichtigung der
Bediirfnisse kinderreicher Familien« (RADLINGER, 2003).

Zu den Erbauungszeiten befand sich die Siedlung in Randlage, heute ist
sie eingebettet im Miinchener Stadtgebiet und gut angebunden. Aufgrund des
niedrigen Ausstattungs- und Baustandards im Bestand und einer daraus fol-
genden notwendigen Modernisierung wurde 2011 ein Wettbewerb ausgelobt.
Das Forderprogramm »IQ - Innerstidtische Wohnquartiere« legte hierfur
die Grundlage. Das Programm umfasste zehn Modellvorhaben, an denen der
Freistaat Bayern beispielhaft zeigen wollte, wie generationeniibergreifendes
Wohnen mit dem Schwerpunkt auf Familien im stddtischen Umfeld ohne ei-
nen kompletten Abriss des Bestands gelingen kann (SUDDEUTSCHE ZEITUNG,
2019). Besonderes Anliegen der GEWOFAG war es dabei, dass sich die Qualitit
der Siedlung insgesamt verbessere und nicht nur mehr Wohnraum geschaffen
werde — diese sozialnachhaltige Quartiersentwicklung sollte eine »soziale
Nachverdichtung« mit einer stirkeren Durchmischung schaffen.

Die gesamte Siedlung besteht rein aus Mietwohnungen in unterschiedli-
chen Vermietungsarten. Sie werden in den Férderprogrammen »EOF« (Ein-
kommensorientierte Férderung) und »Miinchen-Modell-Miete« sowie frei fi-
nanziert vermietet. Sanierung und Aufstockung erfolgten im bewohnten Zu-
stand in enger Abstimmung mit der Bewohnerschaft. Gerade die Entschei-
dung der GEWOFAG, dass alle Wohnungen, auch der Bestand, Balkone be-
kommen wiirden, trug wesentlich zur allgemeinen Akzeptanz der Mafinah-
men wihrend der Bauphase bei. Geplant wurde nach § 34 BauGB. Es gab zwar
einen Bebauungsplan, allerdings nur fiir den Angerbereich in der Mitte der
Siedlung. Hier wurde im Jahr 1970 die Anlage eines verbindenden Strafienteils
sowie von 64 Stellplitzen festgelegt.

Um das hohe Durchschnittsalter der Bewohner:innen zu senken, zielte die
Nachverdichtung vor allem darauf ab, Familien fiir das Quartier zu gewinnen.
Gleichzeitig sollten die Bestandsbewohner:innen auch bei Pflegebediirftigkeit

69



70

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

oder Mobilititseinschrinkungen im Quartier bleiben kénnen. Deshalb ent-
standen unter anderem Kurzzeitwohnungen zur voritbergehenden Betreuung
Pflegebediirftiger, ein Pflegestittzpunkt und altersgerechte Wohnungen. Die
Wohnprojekte wurden mit medizinischen, therapeutischen, sozialen und
kirchlichen Einrichtungen im Stadtteil vernetzt.

Struktur

Ein Grofsteil des siidwestlich der Miinchener Innenstadt gelegenen Stadtbe-
zirks 7, Sendling-Westpark, entstand nach dem Zweiten Weltkrieg. Das be-
trachtete Gebiet befindet sich circa 5 Kilometer vom Miinchener Hauptbahn-
hof entfernt und wird u-férmig von der namensgebenden Attenkoferstrafie
durchkreuzt. Die Attenkoferstrafle ist als WohnstrafRe angelegt. Anbindung an
den OPNV und Méglichkeiten zur Nahversorgung gibt es in fuflliufiger Ent-
fernung zum Quartier.

Vor der Nachverdichtung wies die Siedlung einen hermetischen Charakter
auf. Hohere Gebiude sollten eine urbanere Raumwirkung schaffen und die
Siedlung transformieren, aber nicht tiberformen. Wihrend die siidlichen
Zeilenbauten nur saniert wurden, erfolgten im Norden auch Aufstockungen.
Westlich und 6stlich der Passauerstrafie entstanden Ersatzneubauten. Nach
einer Voruntersuchung durch die GEWOFAG wurde bereits im Wettbewerb
der Abriss der Bebauung an der Passauerstrafie aufgrund der hohen Verkehrs-
lirmbelastung, einer in dieser Hinsicht ungiinstigen und unverdnderbaren
Grundrissorganisation sowie fehlender Balkone und Barrierefreiheit festge-
legt.

Die Mingel des alten Quartiers sollten ablesbar behoben werden. Zur
besseren Adressbildung wurde ein Durchgang zum Quartiersplatz geschaf-
fen, um den sich soziale Nutzungen und ein Kiosk positionieren. Dies sollte
gerade das Miteinander der dlteren Bewohner:innen fordern. Zur Herstellung
der Barrierefreiheit und damit der Zuginglichkeit grofler Teile des Quartiers
war eine Erhohung der Flichenversiegelung erforderlich. Gleichzeitig fand
jedoch auch Entsiegelung statt — so zum Beispiel im Bereich der Parkplitze
nordlich des Angers. Die sensible Qualifizierung der Freiflichen als wesent-
licher Bestandteil fir die Herstellung von Quartiersidentitit war fiir die
Planenden in diesem Projekt von essenzieller Bedeutung. Der entscheidende
limitierende Faktor fiir die Nachverdichtung war die Bausubstanz: Durch die
Verwendung unterschiedlichster Materialien in der Nachkriegszeit konnte
die Statik nur bedingt nachgewiesen werden. Insgesamt entstanden 122 neue
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Wohnungen und 50 durch Aufstockung. Saniert und aufgewertet wurden 264
Bestandswohnungen.

Die Wohnungen des Bestands bestehen aus sehr kompakten Grundris-
sen mit hauptsichlich zwei bis drei Zimmern. Da sie in ihrer Aufteilung
jedoch qualitativ gut sind, wurden sie nicht umgebaut, sondern nur ener-
getisch saniert und mit Balkonen erginzt. Die sanierten Wohnungen haben
unterschiedliche Ausbauqualititen, um ein breites Spektrum an Mietwoh-
nungsbedarfabdecken zu kénnen. Die Aufstockungen teilen sich aufin jeweils
sechs familiengerechte Wohnungen mit drei bis vier Zimmern und zwei klei-
nere mit zwei Zimmern. Fast alle neuen Wohnungen wurden barrierefrei
ausgefithrt. Die Zuginglichkeit der aufgestockten Wohnungen erfolgt durch
einen Aufzug, der sich vor dem Baukorper positioniert und auf Hoéhe des
Laubengangs endet. Lediglich die Maisonettewohnungen sind typologiebe-
dingt nicht barrierefrei. Die Mieter:innen haben die Moglichkeit, innerhalb
des Quartiers die Wohnung zu wechseln, so zum Beispiel von einer sanierten
Mehrzimmerwohnung zu einer barrierefreien mit geringerer Zimmerzahl.

Die Aufenriume des Bestands zeigen das typische Bild von Siedlungen
der Zwischen- und Nachkriegszeit — flieflende Griinriume, Stellplitze im
Strafenraum, Wischeleinen bzw. Teppichstangen und alter Baumbestand.
Der Freiraum als verbindendes Element des Quartiers wurde durch die Bau-
mafinahmen erhalten und mit eigenen Atmosphiren in unterschiedlichen
Bereichen versehen. Im Zuge der Neustrukturierung verblieben die Wiesen-
flichen an den Rindern des Quartiers naturbelassen. Die Erschlieffungs-,
Wohn- und Spielhéfe in den Zwischenriumen der Zeilenbebauung sind da-
gegen starker gefasst und zoniert. Entlang der Strafenriume sind Vorzonen
entstanden. Im Zuge der Nachverdichtung wurde mit der Stadt Miinchen ein
reduzierter Stellplatzschliissel vereinbart. Fiir die hinzukommenden Stell-
plitze der neuen Bewohner:innen entstand eine Quartiersgarage unter einem
der Neubauten.

Einordnung

Bei der Siedlung an der Attenkoferstrafie wurde differenziert mit den vorhan-
denen Gebiuden umgegangen, wodurch vier unterschiedliche Ausdrucksfor-
men entstanden: Die sanierten Zeilenbauten im Siiden, die auch noch als sol-
che erkennbar sind und den Ubergang zur angrenzenden, kleinteiligen Bebau-
ung darstellen; die aufgestockten Bestandsbauten im Norden sowie zwei typo-
logisch unterschiedliche Ersatzneubauten an der Passauerstrafie. Die Aufsto-
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ckungen sind mit ihren markanten Holzfassaden, unterschiedlichen Héhen
und der blauen Farbe der Laubenginge klar als additives Element erkennbar.
Die Neubauten an der Passauerstraf3e fiigen sich in die Architektursprache des
angrenzenden Bestands ein.

Mit einem Durchbruch im Neubau zur Passauerstrafe gelingt es den Ar-
chitekt:innen, dass die Gebiude an der Attenkoferstrafle eine geschiitzte, aber
trotzdem vernetzte Enklave im Stadtraum ausbilden. Auch die Freiriume in-
nerhalb des Quartiers sind miteinander verkniipft, mit klar ablesbaren Nut-
zungsangeboten. Bei der Umgestaltung der Siedlung wurde allgemein dar-
auf geachtet, moglichst viele Bereiche barrierefrei und rollstuhlbefahrbar aus-
zustatten. Aufgrund der Typologie der Zeilenbauten gelingt dies jedoch in-
nerhalb des Bestands nur bedingt. Als Ausgleich wurden die Aufstockungen
und Neubauten mit Aufziigen und teilweise barrierefreien Wohnungen aus-
gestattet. Die vielen Zeilenbausiedlungen nachgesagte Monotonie wird durch
die unterschiedlichen Eingriffe unterbrochen, das Quartier wirkt einladend
und freundlich. Das Projekt versucht, die Bediirfnisse und Herausforderun-
gen der Bestandsbewohnerschaft, wie z.B. hohes Alter oder wenig Durchmi-
schung, aufzufangen und zu erginzen, ohne zu verdringen. Dies zeigt sich im
neuen Wohnungsmix sowie in den Angeboten gerade fiir die dltere Bewohner-
schaft — altersgerechtes Wohnen, Versorgung und Treffpunkte fiir Senior:in-
nen.
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4.3 Hamburg, Bebelallee

Wolffsonweg 3A-E, 5,7,
Bebelallee 64A-D, 66A-C, 68A-C, 70A-C
22297 Hamburg

Abb. 15: Fotodokumentation, Bebelallee
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Baujahr

Planung
Bauherrschaft

Cebaude
Ceschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
GFz

GRZ

Dichtefaktor

Baurecht

Kenndaten

Bestand Nachverdichtung
19551959 2007-2010
J. H. Burchard blauraum Architekten

Anna M. M. Vogel, freies
Robert Vogel GmbH & Co. KG

Wohnungsunternehmen

6 6
11+D, llI+D [\
104 151
0,5 1,1
0,2 0,3
0,4 0,9

Baustufenplan (Fuhlbiit-

tel —Alsterdorf—gr. u. kl. Bors-
tel —Ohlsdorf (westl. Teil)),
1955

§34 BauGB

Tab. 3: Kenndaten Bebelalle
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4.3.2 Planunterlagen
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Abb. 17: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 1, Bebelallee
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Abb. 18: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 2, Bebelallee
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4.3.3 Entwicklung

Die Siedlung an der Bebelallee befindet sich circa 7 km nérdlich des Hambur-
ger Hauptbahnhofs im Stadtteil Alsterdorf, Bezirk Hamburg-Nord. Alsterdorf
ist aufgrund des Alsterlaufs und der umgebenden Villenbebauung eine bevor-
zugte Lage. Sie befindet sich im Geltungsbereich des nach Ende des Zweiten
Weltkriegs eingefithrten Generalbebauungsplans, der die Stidte Hamburg,
Harburg, Altona und Wandsbek miteinander verband (DOMSCHKY ET AL.,
2018, S. 108-109).

Im Jahr 2006 fiel der Entschluss, das Gebiet zu modernisieren und nach-
zuverdichten. Die Vergabe erfolgte nach einer Nachverdichtungsstudie im Di-
rektauftrag an das Biiro blauraum Architekten, die auch fiir die Studie verant-
wortlich waren. Eine Aufstockung in der geplanten Form war gemif3 Baustu-
fenplan nicht méglich, jedoch wurde das Projekt vom Bezirk als »quartiers-
vertrigliche Verdichtung« beurteilt und vom Baustufenplan befreit. Ein Bau-
stufenplan ist ein in vielen Hamburger Bereichen giiltiger »einfacher« Bebau-
ungsplan. Die urspriingliche Siedlung wurde nach den Vorgaben des sozia-
len Wohnungsbaus errichtet. Heute ist in Hamburg eine Forderquote von 30 %
im Wohnungsbau tiblich. Zur Zeit der Nachverdichtung galt diese noch nicht,
weshalb kein geférderter Wohnungsbau in der Siedlung entstand. Wihrend
der Baumafinahmen blieben die Bestandsmieter:innen in ihren Wohnungen.

4.3.4 Struktur

Wahrend die einzelne, quer zur restlichen Siedlung angeordnete Zeile auf
die gegeniiberliegende Bebauung aus der Zwischenkriegszeit reagiert, bilden
die anderen, fingerférmig angeordneten Zeilen den Ubergang zur nérdlich
anschlieRenden, offeneren Bebauungsstruktur. Die Querzeile ist drei-, die
tibrigen Zeilenbauten sind zweigeschossig. Die flachen Satteldicher des
Bestands wurden fir die ein- bzw. zweistdckige Aufstockung riickgebaut.
Im Zuge der energetischen Sanierung wurden die Bestandsauflenwinde
gedimmt und ein neues Sichtmauerwerk aus griulichen Handstrichziegeln
erstellt. Die Aufstockungen erfolgten in Mischbauweise als Massiv- und
Holzbaukonstruktion. Vor der bestehenden Aufienwand liegt die Holzrah-
menkonstruktion der Aufstockung auf Stiitzen, die mit Stahlbetontrigern
verbunden sind. Um die zusitzlichen Lasten aufnehmen zu kénnen, wurden
die Bestandsfundamente nachtriglich unterfangen. Die hinterliiftete Fassade
aus Zedernholzschindeln macht den primiren Baustoff Holz nach auflen
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sichtbar. Mit der Zeit wird die Fassade vergrauen und sich so farblich an
das Sichtmauerwerk der unteren Geschosse anpassen. Die Aufstockungen
nehmen mit markanten Vor- und Riickspriingen sowie Flachdach eine stark
plastische Form an. Nach Siiden wurden Auskragungen vermieden, um die
darunterliegenden Wohnungen nicht zu verschatten. Nach Norden kragen
die Aufstockungen jedoch bis zu zwei Meter aus. Bei den zweigeschossigen
Bestandsbauten sind die Aufstockungen hoher als der Bestand.

Die bestehenden Wohnungen sind mit ein bis drei Zimmern auf 40 bis
70 m” ausgestattet. In der Aufstockung entstanden 47 Wohnungen mit 70
bis 140 m”* und zwei bis vier Zimmern, teilweise ausgefiihrt als Maisonetten.
Durch die klassische Zeilenbautypologie mit Hochparterre und Aufstockung
ist im gesamten Quartier keine Barrierefreiheit gegeben. Die Freiriume sind
gegeniiber dem Strafienniveau leicht angehoben, Gruppen aus Biumen und
Strauchern frei darin platziert. Bei der kompletten Neuplanung der Freian-
lagen blieben nur die geschiitzten Geholze erhalten. Durch die erhohte Lage
der Gebiude bekam der Auflenraum eine stirkere Fassung, Hecken grenzen
die privaten Freiriume von den gemeinschaftlich genutzten Flichen ab. Der
ruhende Verkehr verbleibt sowohl vor als auch nach der Nachverdichtung im
Auflenraum. Fiir die neue Bewohnerschaft errichtete zusitzliche Stellplitze
verkleinern den gemeinschaftlich nutzbaren Aufienraum.

4.3.5 Einordnung

Beider Aufstockung Bebelallee wurde der Fokus auf das Schaffen neuen Wohn-
raums und das Erginzen des bestehen Wohnungsangebots gelegt. Die stidte-
bauliche Anordnung blieb grundsitzlich bestehen, lediglich die AuRenriume
wurden inklusive einer Zentralisierung der Stellplitze neu geordnet.

Die architektonischen Eingriffe erinnern nur noch wenig an die Zuriick-
haltung der klassischen Nachkriegssiedlung. Der Materialmix der Fassaden
aus Klinker und Holzschindeln, die Volumen der Aufstockungen und ihre
Vor- und Riickspriinge dominieren das Bild der Siedlung. Bei den Treppen-
hauszugingen der Hiuser mit Punkterschlieffung verbindet sich Alt mit
Neu - die Einginge werden mit denselben Holzschindeln betont, die auch
fiir die Fassadengestaltung der aufgestockten Geschosse verwendet wurden.
Die Laubengangzeile parallel zum Wolffsonweg wird nicht iber den gemein-
samen Quartiersinnenraum erschlossen, sondern etwas zuriickversetzt vom
offentlichen Straflenraum. Die Zuginge treten dabei zuriick, wihrend sie bei
den Treppenhiusern der PunkterschliefRungen der anderen Zeilenbauten pro-
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minent nach vorne riicken. Die Architekt:innen begegnen dem Problem der
relativ dicht beieinanderstehenden Bestandszeilen, die durch die auskragen-
den Aufstockungen noch niher zusammenriicken, mit der Ausformung von
Vor- und Riickspriingen in der Kubatur der neuen Geschosse. Durch diesen
Versatz konnen die Fenster teilweise im 90°-Winkel zum gegeniiberliegenden
Gebiude angeordnet werden und sind so weniger einsehbar. Trotz Erhaltung
des urspriinglichen stidtebaulichen Leitbilds erscheint die Siedlung heute
wesentlich verindert. Auch wenn den Eingriffen eine Uberformung vorge-
worfen werden kann: Sie werten das relativ kleine Quartier optisch auf und
erginzen das Wohnangebot.
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4.4 Hamburg, Altenhagener Weg

Altenhagener Weg 1-5,
Altenhagener Weg 2-6,
Farmsener Zoll 9,15, 19,
AmKnill18

22147 Hamburg

ADbb. 19: Fotodokumentation, Altenhagener Weg
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4.41 Kenndaten

Baujahr

Planung
Bauherrschaft

Cebaude
Ceschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
GFz

GRZ

Dichtefaktor

Baurecht

Bestand
1958-1960

Adolph K. Kruse

Ingeborg Wiechmann

1I+D
108
ca. 45
0,4
0,2

0,4

Baustufenplan (Rahlstedt),

1955

Tab. 4: Kenndaten Altenhagener Weg

Nachverdichtung
20072009
Springer Architekten

Helvetia (Schweizerische Versi-
cherungsgesellschaft AG)

10
I11+D, IV+D, V
156
14
0,9
0,2

0,7

Baustufenplan (Rahlstedt), 1955
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Abb. 20: Lagepline Bestand — Nachverdichtung, Altenhagener Weg
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Abb. 21: Grundrisse & Schnitt Bestand — Aufstockung 1, Altenhagener Weg
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Abb. 22: Grundrisse & Schnitt Bestand — Aufstockung 2, Altenhagener Weg
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4.4.3 Entwicklung

Die Siedlung um den Altenhagener Weg bestand vor der Nachverdichtung aus
elf Zeilenbauten und einem Wohnhochhaus, wovon sich sechs Zeilenbauten im
Besitz der heutigen Eigentiimerin Helvetia Schweizerische Versicherungsge-
sellschaft AG befinden. Zur Jahrtausendwende verzeichnete die Siedlung am
Altenhagener Weg einen fiir Hamburg uniiblichen Leerstand von 15 % und ei-
ne zunehmende Fluktuation. 2002 lobte die Helvetia in Zusammenarbeit mit
dem damaligen Hamburger Oberbaudirektor einen Wettbewerb zur energeti-
schen Modernisierung und Nachverdichtung aus. Die Stadt und die Bauher-
rin verfolgten dabei die gleichen Interessen: Nachverdichten auf einem hohen
Niveau und eine exemplarische Losung dafiir, wie die Stadt ihre vielen Nach-
kriegssiedlungen sozialvertriglich in die Zukunft fithren und gleichzeitig an
moderne Wohn- und Energiestandards anpassen kénnte. Das Projekt wurde
iiber den Senat fiir die energetische Sanierung teilgeférdert. Der Forderum-
fang betrug dabei weniger als 10 % der Baukosten und war verbunden mit Auf-
lagen beziiglich der Miethéhe. Der Rest wurde frei finanziert (SIMON-PHILIPP
¢ HOPFNER, 2013, S. 144). Die Siedlung weist eine reine Mietstruktur auf.

Heute zeigt die Siedlung eine stirkere Durchmischung, da durch das zu-
sitzliche Wohnangebot z.B. Paare, die Kinder bekommen, innerhalb der Sied-
lung in eine gréf3ere Wohnung ziehen konnen. Diese Moglichkeit gab es vorher
aufgrund des kompakten Angebots von eher kleinen Wohnungen nicht. Die
Helvetia wollte urspriinglich die Bestandsgebiude Zug um Zug durch Neubau-
ten ersetzen; laut damaligem Gesetz hatten die Mieter:innen jedoch Anspruch
aufden Erhaltihrer Wohnungen, so wie sie waren. Lediglich gravierende Min-
gel hitten diesen Anspruch aufler Kraft setzen konnen. Der damalige Ober-
baudirektor Jorn Walter pladierte fiir eine — positiv gemeinte — »Milieuerhal-
tung«. Sollte sich der sanierte Bestand wesentlich vom unsanierten Zustand
und der umgebenden Bebauung unterscheiden, wiirde dies zu einer Abwer-
tung des Umfeldes fithren, die es zu vermeiden gelte. Der Umbau erfolgte in
vier Bauabschnitten. Wihrend der Sanierungsmafinahmen konnten die Be-
standsmieter:innen in neu gebaute Wohnungen um- und spiter wieder in ihre
urspriinglichen zuriickziehen.

4.4.4 Struktur

Vor der Nachverdichtung zeigt der dreigeschossige Bestand eine in die Jahre
gekommene, einfache Bausubstanz. Das einschalige Mauerwerk entsprach
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nicht mehr den heutigen Anforderungen an Wirmedimmung und Schall-
schutz. Die Ertiichtigung der Auflenwinde erfolgte durch eine vorgesetzte,
gedimmte Ziegelfassade sowie eine neue Dachdimmung und -deckung.
Eine neue Heizungsanlage und neue Fenster senken den Primirenergiebe-
darfum 70 %. Durch die vorgesetzte Ziegelfassade kann auf ein sonst iibliches
Wirmedimmverbundsystem verzichtet und das typische Hamburger Erschei-
nungsbild erhalten werden. Aufgrund der geringen konstruktiven Reserven
der Bestandsaufenwinde entstanden maximal eingeschossige Aufstockun-
gen aus Hochlochziegeln. Der jeweils nordlichste Teil der Bestandszeilen
wurde nicht aufgestockt, um den Ubergang zur Einfamilienhaussiedlung im
Norden zu gestalten (DOMSCHKY ET AL., 2018, S. 125). Das neue Satteldach
nimmt die flache Dachneigung des Bestands auf. Sichtbare Unterziige verbin-
den die Fenster und betonen die Horizontale. Aufgrund von Wirmebriicken
wurden die alten, nach Siiden ausgerichteten Balkone abgebrochen. An ihrer
Stelle entstehen »Balkonregale, die sich mit einer separaten Griindung selbst
tragen.

Die kleinen Wohnungen des Bestands mit zwei bis zweieinhalb Zimmern
wurden im Zuge der Nachverdichtung durch grofiere Wohnungen erginzt.
In den Aufstockungen entstand z.B. auf dem Raster von zwei darunterlie-
genden Zwei-Zimmer-Wohnungen eine Vier-Zimmer-Wohnung. Vor den
Umbaumafinahmen der Bestandswohnungen wurde eine Musterwohnung
hergerichtet, in der sich die Mieter:innen verschiedene Grundrissoptionen
ansehen konnten.

Die umfassende Erneuerung des Bestands wird mit vier Punkthiusern er-
ginzt, die die bereits versiegelten Flichen ehemaliger Garagenhofe nutzen.
Sie bestehen aus zwei Geschossen als Sockelbereich, drei weiteren Geschossen,
die sich turmartig in die Hohe schieben, und einem Flachdach. Die Neubau-
ten setzen sich in ihrer Kubatur vom Bestand ab, sind aber in der Fassadenge-
staltung mit gelblichem Klinker und liegenden Fensterbindern angeglichen.
Wahrend die aufgestockten Zeilenbauten nur iitber Bestandstreppenhiuser er-
schlossen werden, erhalten die Neubauten Aufziige. Damit sind alle Neubau-
wohnungen potenziell barrierefrei, teilweise auch rollstuhlgerecht.

Bis zur Nachverdichtungsmafinahme herrschte innerhalb der Siedlung ein
Stellplatzproblem. Durch den Bau von zwei Tiefgaragen unter den Neubauten
entlang der Strafe Am Knill und des Farmsener Zolls sowie durch die Integra-
tion neuer Stellplitze in den Freianlagen lief? sich die Stellplatzproblematik
16sen. Die typischen flieflenden Griinraume der Nachkriegsmoderne wurden

87



88

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

im Zuge der Nachverdichtung grofienteils erhalten, durch Miilleinhausungen,
private Girten und Tiefgaragenzufahrten aber stirker eingefasst.

4.45 Einordnung

Trotz der Erhdhung der Wohneinheiten um 50 Prozent gliedert sich die Maf3-
nahme gut in die Umgebung ein. Das gelingt den Architekt:innen durch eine
feine Abstimmung der verwendeten Materialien und der Kubatur auf die orts-
typische Bebauung. Das Aussetzen der Aufstockung zum nérdlichen Rand der
Siedlung verwebt die Zeilenbauten mit der umliegenden Bebauung. Die neu-
en, hohen Punkthiuser bilden eine hirtere Kante zur Strafe hin aus. Die Sied-
lung wurde durch inkludierende Wohnformen erginzt und insgesamt bau-
lich, optisch, energetisch und funktional aufgewertet. Durch die Fassadenge-
staltung verbindet sich der Bestand mit den Neubauten. Die Konstruktion als
zweischaliges Mauerwerk erméglicht es sowohl bei der Ertiichtigung des Be-
stands als auch bei den Neubauten, die gleiche Auflenschale zu verwenden.
Die Solitirbauten positionieren sich in ehemals mindergenutzten Teilen des
Gebiets, die bereits fiir ihre Nutzung als Garagenhofe versiegelt waren.

An diesem Beispiel zeigt sich, dass gerade in Bezirken, die durch eine ho-
he Anzahlvon Nachkriegssiedlungen gepragt sind, eine Nachverdichtung statt
Abriss, wie er urspriinglich von der Bauherrin vorgesehen war, zukunftswei-
send sein kann.



4.5 Koln, Buchheimer Weg
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Grevenstrafle 1-30,
Buchheimer Weg 1—28
51107 Kéln

ADbb. 23: Fotodokumentation, Buchheimer Weg
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45.1 Kenndaten

Baujahr

Planung
Bauherrschaft

Gebaude
Geschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
GFz

GRZ
Dichtefaktor

Baurecht

Bestand
1954-1958

Gemeinnutzige Aktiengesell-
schaft fiir Wohnungsbau (GACG)

18

1I+D, IV+D
384

0,6

0,2

0.5

Kein Bebauungsplan

Tab. 5: Kenndaten Buchheimer Weg

Nachverdichtung
2077-2012

ASTOC architects
GAG Immobilien AG

18

\Y

434

ca. 460, teilweise umgenutzt
1,0

0,2

0,9

§34 BauCB
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4.5.2 Planunterlagen

Bestand — Nachverdichtung, Buchheimer Weg

Abb. 24: Lagepline
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ADbb. 25: Grundriss — Schnitt, Ersatzneubau, Buchheimer Weg
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45.3 Entwicklung

Das betrachtete Gebiet ist Teil einer nach dem Zweiten Weltkrieg fiir Gefliich-
tete errichteten Siedlung. Die Eigentiimerin, GAG Immobilien AG, engagiert
sich als stadtische Wohnbaugenossenschaft und wichtige Bestandshalterin im
geforderten Wohnungsbau. In den 1970er Jahren spitzte sich die Situation im
Quartier zu: Nach der Errichtung einer Hochhaussiedlung galt der Stadtteil
als »sozialer Brennpunkt« — wie viele andere rechtsrheinische Quartiere auch.
Am Buchheimer Weg verortete sich zwar kein expliziter Brennpunkt, jedoch
wurde das Quartier als >keine gute Gegend« angesehen (WINTERHAGER, 2015,
S.79). Aufgrund der sehr kurzen Bauzeit und der teilweise minderwertigen
verbauten Materialien waren die Gebdude nach der Jahrtausendwende partiell
in einem sehr schlechten Zustand. Der 6stliche Teil der Siedlung konnte sa-
niert und erginzt werden. Der westliche Teil wies eine kritische Bausubstanz,
Schimmel und eine sehr einfache Sanitirausstattung auf. Die Siedlung abzu-
reifen und neu zu bauen, wurde als wirtschaftlich und gestalterisch vorteil-
hafter angesehen als eine grundlegende Sanierung der Bestandsgebiude. Zu
diesem Zweck wurde 2005 ein Gutachterverfahren ausgelobt. ASTOC Archi-
tekten setzten sich mit einem Konzept durch, das den Gesamtzusammenhang
erhilt. Vorhandene Qualititen sollten aufgegriffen, negative Aspekte beseitigt
werden. Modulbauweise, effiziente ErschliefSung und ein abgestimmter Woh-
nungsmix sollten eine kostengiinstige Umsetzung des Entwurfs ermdglichen.

Im Bestand wurden Orientierungslosigkeit aufgrund fehlender Differen-
zierung der Aufienriume und mangelnde soziale Kontrolle bemingelt. Mit der
Neuplanung und Neuordnung des Quartiers wurde versucht, diese Defizite zu
beheben und gleichzeitig Qualititen wie flieflende Freiriume zu erhalten. Ins-
besondere der alte Baumbestand galt als erhaltenswert. Diese Primisse erwies
sich im Zuge der Baumafinahmen als Herausforderung und Gewinn zugleich.

Manche der jetzigen Bewohner:innen leben bereits seit Erstbezug in der
aus reinen Mietwohnungen bestehenden Siedlung. Etwa die Hilfte der ehe-
maligen Bewohner:innen ist iiber die Zeit des Abrisses und Neubaus in der
Siedlung geblieben. Das vorliegende Baurecht fiir das komplett geforderte
Projekt bestimmte sich nach § 34 BauGB.

45.4  Struktur

Die neu errichteten Siedlungsbauten nehmen die urspriingliche Gebidudean-
zahl wieder auf. Mit ihrem Entwurf stellten die Architekt:innen die bauliche
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Grundform der Zeile nicht grundsitzlich in Frage, sondern interpretierten
sie mit einem mittigen Knick neu. Trotz ihrer verinderten Grundform posi-
tionieren sich die 18 Ersatzneubauten fast auf den ehemaligen FuRabdriicken
des Bestands. Mit einem Geschoss mehr und einer leicht vergrofierten Grund-
fliche erhéhen sich das Volumen der einzelnen Baukdrper und die Dichte
des Quartiers. Die unausgebauten Dicher sind mit springenden Firsten
eine Abwandlung des Satteldachs aus dem Bestand. Die unterschiedlichen
Trauthohen verstirken die Raumbildung und lassen eine gefaltete Dach-
landschaft entstehen. Gemidfd den Férderrichtlinien sollten Zwei- bis Fiinf-
Zimmer-Wohnungen entstehen, wobei der Schwerpunkt auf Drei-Zimmer-
Wohnungen lag. Die Grundrisse der Wohnungen wurden so gestaltet, dass
sie dauerhaft flexibel nutzbar sind. Es wurden sogenannte Schaltriume an
den Kopfseiten der Gebiude und im Bereich der Treppenhiuser geschaffen,
die durch flexibles Zuschalten unterschiedliche Wohnungskombinationen
ermoglichen.

Insgesamt bestehen die Gebiude aus zwei verschiedenen Baukérperty-
pen — eine grofRe und eine kleine Variante. Bei der Ausfithrung wurde auf
kostspielige Materialien und Konstruktionen verzichtet, ein Farbkonzept mit
verschiedenen Grinténen hebt die Fassaden von der umliegenden Bebauung
ab. Die Gebiude ordnen sich organisch um den erschlieRenden Rundweg an.
Die Intensitit der Nutzung und Strukturierung der Auflenriume verringert
sich von der Strafde in die Quartiersinnenbereiche. Im duflersten Bereich sind
der ruhende Verkehr und die Miilleinhausungen verortet, dahinter Spielplit-
ze sowie Fitnessbereiche. Im Quartiersinneren befinden sich unter anderem
naturnahe Riume zur freien Aneignung.

Die Wohnungen der Ersatzneubauten sind barrierefrei, teilweise auch
rollstuhlgerecht. Zur Zeit der Errichtung verlangte die Bauordnung nicht
zwingend den Anbau von Aufziigen; diese mussten nur nachweislich ange-
baut werden konnen. Die nach der erhohten Einkommensklasse geforderten
Wohnungen wurden jedoch direkt mit Aufziigen ausgestattet. Alle Woh-
nungen erhielten einen privaten Freiraum - in den oberen Geschossen als
eingeschobene Balkone bzw. Loggien ausgefiihrt, in den ebenerdigen Woh-
nungen als private Terrassen und Girten.

Die Neubauten umfassen 434 Wohnungen und zusitzlich Gruppenwoh-
nungen sowie Gewerbeeinheiten statt vorher 384 Wohnungen im Bestand. Ins-
gesamt wiren hier etwa 460 Stellplitze erforderlich gewesen. Da bei der Mie-
terstruktur erfahrungsgemifR nicht jede Wohnung einen Stellplatz benétigt,
wurde nach einer genehmigungsfihigen Losung fiir weniger nachzuweisen-
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de Stellflichen gesucht. Eine Abstimmung mit der Stadt 16ste die Situation so,
dass in den drei Bauabschnitten jeweils eine kleine Tiefgarage entstand sowie
einige Stellplatze oberirdisch nachgewiesen wurden. Weitere Stellplitze wer-
den z.B. im Bauantragsverfahren ausgewiesen, in der Realitit aber als Ball-
spielflichen genutzt. Sollte sich der Stellplatzbedarfim Quartier erh6hen, z.B.
wenn Wohnungen aus der Bindung fallen, liefRen sich diese Flichen nachtrig-
lich als Stellplitze aktivieren bzw. umnutzen.

45,5 Einordnung

Die Ersatzneubauten am Buchheimer Weg bilden mit zwei unterschiedli-
chen Baukérpern in differenzierter Anordnung ein frisches Siedlungsbild,
das trotzdem als Einheit wahrgenommen wird. Obwohl das Konzept dar-
auf abzielte, die Zeilensiedlung neu zu interpretieren, lassen die geknickten
Baukoérper den Auflenraum deutlich gefasster und damit weniger fliefdend
erscheinen. Verstirkt wird dieser Eindruck durch Sichtbarrieren wie Hecken,
Tiefgaragenzufahrten und Einhausungen, die zudem die Ubersichtlichkeit
und Orientierung im Quartier einschrinken. Im Straflenraum dominiert
trotz der Tiefgaragen weiterhin der ruhende Verkehr. Bewegt man sich weiter
ins Innere der Siedlung, lockert sich das Bild auf. Neben einem wesentlich
luftigeren Eindruck bieten diese Riume auch ein sicheres Umfeld fiir Kinder,
die die vielen Spielplitze nutzen.

Durch die Neubauten gelang es den Architekt:innen, die typischen Proble-
me einer Nachkriegssiedlung zu eliminieren. Das Quartier ist nun barriere-
frei, die Wohnungen verfiigen iiber zeitgenéssische Raumgréflen und tech-
nische Ausstattung. Mit der Einfiigung von quartiersnahen Mischnutzungen
und inklusiven Wohngruppen wurde die Siedlung aufgewertet und innerhalb
der Nachbarschaft verankert. Bei einem Ersatzneubau in einem solchen Um-
fang ist ein besonderer Mieterschutz mit Umzugsmanagement und ein we-
sentlicher Mehrwert fiir die bleibenden Mieter:innen vonnoten. Die barriere-
freie Konzeption und die zusitzlichen Wohnformen erméglichen es den Mie-
ter:innen jedoch, iiber eine lingere Zeitspanne in der Siedlung zu bleiben.
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4.6 Bremen, Bremer Punkt

August-Hinrichs-Strafle 1a,
Hinrich-Fehrs-Strafle,
Friedrich-Wagenfeld-Strafie
28201 Bremen

Abb. 26: Fotodokumentation, Bremer Punkt



4.6.1 Kenndaten

Baujahr
Planung

Bauherrschaft
Gebiude
Geschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
CFz

GRZ
Dichtefaktor

Baurecht

Bestand
1955—-1957

Max Saume,
Giinther Hafemann

GEWOBA
13

1-vill

0.3
0,8

Kein Bebauungsplan

Tab. 6: Kenndaten Bremer Punkt

4. Siedlungsanalysen

Nachverdichtung

2013-2017
LIN architects urbanists

GEWOBA Aktiengesellschaft
14

1-VIlI

+24

1,1

0,3

0,9

§34 BauCB
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Abb. 29: Grundrisse & Schnitte Bestand — Nachverdichtung, Bremer
Punkt
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4.6.3 Entwicklung

In den Jahren 1955 bis 1957 entstand die Gartenstadt Siid, zeitlich zwischen
der Gartenstadt Vahr und Neuer Vahr, in Arbeitsgemeinschaft zwischen den
beiden Architekten Max Siume und Giinther Hafemann. Thre Bauherrin,
Bremens grofite Wohnungsbaugesellschaft GEWOBA, ist Eigentiimerin aller
Grofsiedlungen der 1950er bis 70er Jahre in Bremen. Im Gegensatz zu vielen
anderen Siedlungen dieser Zeit entwickelten sich die Gartenstidte nicht zu
sozialen Brennpunkten.

Die bundesweite Marktentwicklung mit einer steigenden und breiter ge-
facherten Nachfrage nach Wohnraum wurde 2011 auch fiir Bremen relevant.
Zur Untersuchung der Anpassungsfihigkeit von Quartieren und einer behut-
samen Erginzung wurden fiinf exemplarische Grundstiicke in Siedlungen
der Nachkriegsmoderne fiir den offen formulierten Ideenwettbewerb »Un-
gewohnlich Wohnen« ausgewihlt. Die Aktivierung stidtebaulicher Nischen
sowie die Entwicklung funktionaler Konzepte und Prototypen standen dabei
im Vordergrund — nicht das Schaffen von viel neuem Wohnraum. Exempla-
risch sollte gezeigt werden, wie der Wohnungsbestand der Nachkriegszeit
mit hochwertigem und barrierefreiem Wohnraum generationengerecht und
bezahlbar aufgewertet werden kann.

Das Architekt:innen-Team von LIN beschiftigte sich fiir den Wettbe-
werb mit der Frage, wie durch Serialitit auf lingere Frist giinstig gebaut
werden kann. Mittlerweile ist das Pilotprojekt »Bremer Punkt« sieben Mal
im Bremer Stadtgebiet gebaut. Die drei Prototypen in der Gartenstadt Siid
wurden fiir ihre Nachfolger analysiert und optimiert. Die Erginzungsbauten
geben der Siedlung ein neues Gesicht und bewirken eine atmosphirische
Verinderung durch die typologisch deutlich abgegrenzte Architekturspra-
che. Nach Fertigstellung der Bodenplatte kann ein Bremer Punkt aufgrund
des Baukastenprinzips in 28 Tagen und unter geringer Belastung der An-
wohner:innen errichtet werden. Das Wohnraumangebot der ersten beiden
Bremer Punkte richtete sich mit der barrierefreien ErschlieBung vorwiegend
an die Bestandsbewohner:innen der Umgebung und wurde zuerst diesen an-
geboten. Im dritten Bremer Punkt etablierte sich eine inklusive Wohngruppe
als gemeinschaftliches Wohnprojekt. Die Férderung der ausschliefilich aus
Mietwohnungen bestehenden Neubauten erfolgte komplett durch das Bremer
Programm fiir Wohnraumf6érderung der BAB, Férderbank fir Bremen und
Bremerhaven, die im Auftrag der Freien Hansestadt Bremen arbeitet.
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4.6.4 Struktur

Die bereits stark durchgriinte und gepflegte Siedlung wurde im Zuge der
Nachverdichtung erhalten und aufgewertet, grundsitzlich aber nicht neu
strukturiert. Die drei Prototypen befinden sich in den Zwischenrdumen der
orthogonal angeordneten, viergeschossigen Zeilenbebauung des Quartiers.
Die Ubertragbarkeit auf andere Standorte hatte héchste Prioritit bei der
Gebiudetypologie der Bremer Punkte. Als passender Baustein fiir generi-
sche Situationen wurde die Form des Quadrates gewihlt, die sich flexibel
in unterschiedliche Kontexte einftigen lisst. Die Grundform sollte dabei so
klein wie moglich sein, um die bestehende Siedlung nicht zu iiberformen. Es
sollte bewusst keine Blockstruktur geschaffen oder die Hofstruktur geschlos-
sen werden, um das urspriingliche stidtebauliche Konzept mit flieRendem
Griinraum zu erhalten.

Die gefundene Losung sieht viergeschossige Wiirfel mit im Prototyp acht
Wohnungen vor. In der Neuauflage sind pro Geschoss zwischen ein und
sechs Wohnungen mit 30 bis 138 m* méglich. Wihrend die Bodenplatte und
der aussteifende ErschlieRungskern aus Stahlbeton bestehen, wurden die
Wandkonstruktionen in Holzmodulbauweise hergestellt. Durch Photovolta-
ikanlagen und Luft-Wasser-Wirmepumpen mit Pufferspeicher lisst sich der
Strom- und Wirmebedarf fast vollstindig autark decken. In der Konzeption
wurde neben den Lebenszyklen auch die Recyclingfihigkeit der Baustoffe be-
trachtet. Die Bremer Punkte erreichen den KfW-Effizienzhaus-55-Standard
aufgrund der hochgedimmten Gebiudehiille sowie der Gebdudetechnik.

Das Wohnungsangebot in den Bestandsgebiuden der Gartenstadt Siid
besteht iiberwiegend aus 3-Zimmer-Wohnungen. Fiir die ilter werdende
Bewohnerschaft sollen die Neubauten eine Erginzung im Bereich kleinerer,
preisgiinstiger Wohnungen sein. Die neuen Wohnungen sind insgesamt
barrierefrei gedacht —so befinden sich die Erdgeschosse auch ebenerdig
und nicht wie bei den Bestandsbauten im Hochparterre. Loggien, grofie
Offnungen, Mietergirten sowie beim dritten Bremer Punkt ein gemein-
schaftlich nutzbarer Freibereich unterstreichen den Bezug zum Auflenraum.
Parken findet in der Gartenstadt Siid ausschlief3lich oberirdisch statt. Der
Bau einer Tiefgarage im Zuge der Nachverdichtung war von vornherein aus-
geschlossen — der Nutzen hitte die Kosten bei der geringen zusitzlichen
Bewohnerzahl nicht aufgewogen. Die nach Bremer Bauordnung geforderten
Stellplitze wurden in Gebidudenihe nachgewiesen und durchlissig gestaltet.
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4.6.5 Einordnung

Der serielle Grundgedanke spielte eine groRe Rolle bei der Entwicklung der
urspriinglichen Zeilenbausiedlung. Ebenso wie beim Zeilenbau entfalten die
Bremer Punkte ihr Potenzial erst in der wiederholten Verwendung. Statt mog-
lichst viel Wohnraum in kurzer Zeit zu schaffen, setzen die Solitirbauten in
Bremen auf akupunkturhafte Erginzung: In geeigneten stidtebaulichen Ni-
schen wird bedarfsgerechter Wohnraum geschaffen. Die detaillierte Entwick-
lung verschiedener Ausstattungsszenarien bietet eine hohe Anpassungsfihig-
keit an diverse Bediirfnisse — seien es nun Kleinstwohnungen, wie sie in Bre-
men benétigt wurden, oder Grundrisse fiir inklusive Wohngruppen.

Die Bremer Punkte greifen mit ihrer Geschossigkeit ein Element der
umliegenden Bebauung auf, grenzen sich ansonsten aber stark typologisch
ab. Nicht nur die Grundform, auch die Anordnung der Fenster und Verwen-
dung von Materialien unterscheidet sich von den niichternen Zeilenbauten.
Herausforderungen, wie sie bei gréferen Eingriffen in die Bestandssied-
lung auftreten, betreffen die Bremer Punkte nicht. Gleichzeitig kann durch
sie aber kein stadtriumlich positiver Einfluss auf das Quartier genommen
werden, z.B. durch eine Verinderung des Mobilititsangebots, des Habi-
tus der Siedlung oder durch Mischnutzungen. Auch aufgrund der stabilen
Wohnungssituation — kein sozialer Brennpunkt und keine Notwendigkeit,
besonders viel neuen Wohnraum zu schaffen - konnte in der Gartenstadt
Siid ein Projekt entstehen, das als Prototyp nicht nur fiir die bauliche und
rdaumliche, sondern auch die technische und energetische Erneuerung von
Nachkriegssiedlungen funktioniert. Das liegt nicht zuletzt auch an der star-
ken Forderung von Wohnbau in Bremen und der Bauherrin GEWOBA, die
ihre Rolle als Bestandshalterin ernst nimmt und zukunftsorientiert agiert.
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4.7 Frankfurt a.M., Platensiedlung

Sudermannstr. 1—42,
Stefan-Zweig-StraRe 1-17
60431 Frankfurt a.M.

Abb. 30: Fotodokumentation, Platensiedlung



4.7.1 Kenndaten

Bestand
Baujahr 1956-1959
Planung -
Bauherrschaft US-Armee
Gebaude 19
Geschosse 11+D
Wohneinheiten 342
Parkplatze (Pkw) 441
GFz 0,8
GRZz 0,3
Dichtefaktor 0,6
Rahmenkartenplan
Baurecht (NW 62d Nr1),1974

Rahmenkartenplan
(NW 42b Nr2),1978

Tab. 7: Kenndaten Platensiedlung

4. Siedlungsanalysen

Nachverdichtung
laufend seit 2017

Stefan Forster Architekten
ABG Frankfurt Holding GmbH
34

V, VI

1023

811

1,8

0,3

1.3

Auf Basis des bestehenden
B-Plans/Rahmenkartenplansin
Verbindung mit einer Befreiung
nach § 31 BauGB
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4772 Planunte
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Abb. 32: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 1, Platensied-
lung
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Abb. 33: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 2, Platensied-
lung
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473 Entwicklung

Die Platensiedlung war Teil einer kompletten amerikanischen Infrastruktur
mit Schulen, Liden, Postimtern und Amiisiermeile fiir teilweise mehr als
23.000 stationierte Soldaten und ihre Angehérigen (BADENHOP, 2004). Nach
dem Abzug der amerikanischen Truppen im Jahr 1995 wurde die Liegenschaft
an die Bundesrepublik Deutschland wibergeben, von der die kommunale
Wohnungsbaugesellschaft ABG Frankfurt Holding GmbH sie 1996 erwarb.
Da die Wohnungen im Vergleich zu anderen Zeilenbauten sehr grof? sind,
zogen nach dem Abzug der US-Truppen vornehmlich kinderreiche Familien
in die Nachbarschaft. Der Altersdurchschnitt ist damit heute immer noch
niedriger als in den meisten Zeilenbausiedlungen. Bereits 2001 wurde ein
Quartiersmanagement eingesetzt, um die Siedlung besser im Stadtteil zu
integrieren (DIETERMANN, 2020). Dennoch sorgt sie immer wieder fiir Nega-
tivschlagzeilen — im Jahr 2019 wurden z.B. mehrere Drogendealer:innen mit
ihren Familien zwangsgeraumt (GRABER, 2019). Trotz der duferen Einstufung
als »sozial schwache, sehen die Bewohner:innen ihren Stadtteil als vielfiltig
und lebendig an (KUNSTLER € SCHIPPER, 2021, S. 27), bemingeln jedoch die
Strukturschwichen des Quartiers (KUNSTLER ¢4 SCHIPPER, 2021, S. 17, 46).

Beim Architektursommer Rhein-Main im Jahr 2011 wurden drei Entwiirfe
zur Nachverdichtung vorgestellt, was fiir Verunsicherung und Arger bei den
bis dato uninformierten Bewohner:innen sorgte (MOHR & SCHMIDT, 2014,
S.104). Im Jahr 2016 prisentierte das Biiro Stefan Forster Architekten, das
nicht zu den drei im Rahmen des Architektursommers ausgewihlten Biiros
zihlte, der Bevolkerung erstmals Entwilrfe fir die Nachverdichtung (WEISS,
2016). Die Platensiedlung ist 2022 eines der grofiten Transformationsprojekte
Deutschlands. Bei der Planung wurde bewusst keine reine Sozialwohnungs-
siedlung angestrebt, um die Akzeptanzprobleme innerhalb des Stadtgefiiges
nicht noch zu verschirfen. Die Nachverdichtung konzentriert sich auf den
nordlichen Teil des Quartiers.

Die Siedlung besteht rein aus Mietwohnungen, wovon im Bestand 60 %
gefordert werden (KUNSTLER € SCHIPPER, 2021, S. 30). Von den insgesamt 681
neuen Wohnungen werden 50 % offentlich geférdert, davon 20 % als klassi-
sche Sozialwohnungen und 30 % iiber den zweiten Férderweg, das sogenannte
Mittelstandsprogramm. Das Stadtplanungsamt und die Bauaufsicht Frank-
furt a.M. begleiten die Nachverdichtung. Aufgrund der langen Bauzeit und
dauerhaften Belastung der Mieterschaft wird die Mafnahme von Mieter-
schutzvereinen kritisch gesehen (LECLERC, 2021). Wihrend die urspriingliche
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Bauzeit 2017 beginnen und ungefihr drei Jahre dauern sollte, waren auch 2022
noch nicht alle neuen Hochbauten und Tiefgaragen errichtet.

Durch die frithere Nutzung als Housing Area wirkt die Siedlung im Stadt-
gefuige isoliert; diese Wahrnehmung wurde noch bis 2019, also iiber 20 Jahre
nach Abzug der US-Amerikaner:innen, durch eine Schranke verstirkt, die die
Franz-Werfel-Strafie als Eingangstor vom ibrigen Stadtteil trennte. Mehrere
vorangegangene Versuche, die Schranke dauerhaft zu 6ffnen, scheiterten an
der iibrigen Ginnheimer Bewohnerschaft, die eine Abgrenzung von der Pla-
tensiedlung forderte (BuTz, 2019). Die Nachverdichtung und das dadurch ver-
besserte Wohnungsangebot sollen auch soziale Probleme l6sen. Eine Studie
aus dem Jahr 2021 zeigt jedoch auf, dass gerade die Frage, ob die schwache so-
ziale Infrastruktur der erh6hten Bewohnerdichte gerecht oder rechtzeitig an-
gepasst werden kann, die Bewohner:innen umtreibt (KUNSTLER ¢4 SCHIPPER,
2021, S. 35).

4.7.4 Struktur

Die Platensiedlung befindet sich im Stadtteil Ginnheim, etwa viereinhalb Kilo-
meter nordlich vom zentral gelegenen Frankfurter Hauptbahnhof. Im Bereich
der Platensiedlung soll die OPNV-Anbindung durch eine geplante Verlinge-
rung der U-Bahn-Linie verbessert werden.

Vor der Nachverdichtung besteht die nérdliche Platensiedlung aus 19 Ge-
biuden in Zeilenbauweise, in denen sich insgesamt 342 Wohnungen befinden.
Eine Zeile setzt sich aus drei einzelnen Gebiuden mit eigenen Hausnummern
und Erschlieffungskernen zusammen. Im Gegensatz zu den meisten Zeilen-
bausiedlungen, bei denen sich die Eingangsseiten eines Gebiudes zur Riick-
seite des Nachbargebiudes orientieren, sind die Gebiude der Platensiedlung
mit den Eingangsseiten zueinander angeordnet. Durch die Ausrichtung der
Gebaude lassen sie sich leicht zu Blocken mit Innenhoéfen erginzen. Die mit
zwei Geschossen aufgestockten Bestandsgebiude bilden mit den neu entstan-
denen Anbauten eine miandernde Figur aus. Diese stidtebauliche Form ent-
stand in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt: Die nordlichen Ver-
bindungsbauten sind auf das Brandschutzkonzept zuriickzufithren und waren
urspriinglich nicht geplant.

Eine typische Bestandswohnung mit 80 bis 115 m* besteht aus drei Schlaf-
zimmern, zwei Bidern, einem Wohnzimmer, Essbereich und einer Kiiche.
Den US-amerikanischen Erstnutzenden verdanken sie ihren grofziigigen
Schnitt — so gelangt man ohne separierenden Flur in den offenen Wohnbe-
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reich, der in den Essbereich tibergeht. Aufgrund der grofen Bestandswoh-
nungen erginzt die Neuplanung das Wohnungsangebot um vornehmlich
kleinere Wohnungen mit ein bis drei Zimmern.

Die Bestandswohnungen erhielten neue Fenster und eine energetische
Sanierung. In einer Feldfabrik im Umland wurden die vorgefertigten Holz-
modulelemente fiir die Aufstockungen zusammengesetzt. Die Neubauten
bestehen aus Stahlbeton und Mauerwerk. Zwei Kitas, Fahrradabstellriume
und neue Gewerbeeinheiten entlang der Platenstrafle erginzen die Wohnbe-
bauung und die vorhandene Infrastruktur des Stadtteils.

Wahrend der Kernarbeitszeiten an den Treppenhdusern im Bestand wur-
de die Miete in den betroffenen Wohnungen reduziert. Auch danach sollen die
Mieten nicht erhoht werden. Innerhalb der Siedlung besteht ein Umzugsma-
nagement fiir Mieter:innen, die ihre Wohnung dauerhaft oder voriibergehend
aufgrund der Baubelastung wechseln.

Im Zuge der Nachverdichtung sollen die Aufienriume stirker gegliedert
werden. Zwischen den Baukdrpern entstehen parkartige Innenhofe als halb-
offentliche Bereiche, die zwar frei zuginglich sind, aber aufgrund der Nihe
zum Wohnen und baulicher Hohenunterschiede einen privateren Charakter
erhalten. Vor den Erdgeschosswohnungen des Bestands entstehen private
Terrassen, die teilweise zum Umgebungsniveau angehoben oder abgesenkt
werden. Hecken und verklinkerte Mauern sorgen fir Sicht- und Passier-
schutz. Die Riume zwischen den Bestandszeilen waren abwechselnd als
Stichstraflen mit grofziigigen Parkplitzen oder als Griinflichen angelegt.
Um die Stellplitze fiir die zusitzlichen Wohnungen nachzuweisen, werden
finf der Grinflichen durch Tiefgaragen ersetzt. Die Stellplatzsatzung von
Frankfurt a.M. sieht beim nachtriglichen Ausbau von Dach- und Kellerge-
schossen keinen Stellplatznachweis vor, weshalb die Anzahl der Stellplitze
trotz dreimal so vielen Wohnungen nur etwa verdoppelt wurde. Auferdem
wurde ein Mobilititskonzept erstellt.

475 Einordnung

Aufgrund der Nachverdichtung erhilt die gesamte Gebiudestruktur ein deut-
lich urbaneres und dichteres Erscheinungsbild. Fiir die Stadtlandschaft typi-
sche Satteldicher werden durch Flachdicher ersetzt. Die zu den aufgestock-
ten Bestandsbauten erhohten Kopfanbauten erzeugen entlang der von Wes-
ten nach Osten verlaufenden Strafien eine stidtebauliche Kante mit Betonung
der Horizontalen. Durch die Einfassung der Bestandsbaukérper mit verklin-
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kerten und erhohten Vorgartenbereichen zu den Strafen hin verbinden sich
diese mit den ebenfalls verklinkerten Erdgeschossen der Neubauten. Die Fas-
sadengestaltung der oberen Geschosse der Neubauten sowie der aufgestock-
ten Bestandsbauten erzeugt ein homogenes Erscheinungsbild; dennoch sind
bei genauerer Betrachtung einige Abweichungen zu finden: Die Fenster der
Aufstockungen erhalten straflenseitig ein stehendes Format mit franzdsischen
Balkonen, wihrend sie zu den halbéffentlichen Hofen quadratisch ausgefiihrt
wurden. Die Positionierung der Fenster und Balkone ist vollstindig vom Be-
stand gelost. Auch die Fassadengestaltung der Treppenhausbereiche wird in
den Aufstockungen nicht fortgefiihrt.

Die Kopfanbauten wirken durch Loggien, Verspriinge, Dachterrassen und
unterschiedliche Baukérperhéhen wesentlich plastischer als die aufgestock-
ten Zeilenbauten. Je nach Positionierung im Stadtraum variieren die Tiefen,
wodurch die baulichen Proportionen vom Bestand abweichen. Im Gegensatz
zum Bestand werden die Kopfanbauten itber Laubenginge erschlossen. Die
ebenerdigen Erdgeschosszonen der verbindenden Kopfanbauten nehmen die
Deckenhohen der bestehenden Hochparterrewohnungen auf. Sie erhalten
durch die hohen Geschosse eine reprisentative Anmutung und werden nicht
als Wohngeschosse genutzt. Durch die Umwandlung von Zeilenbauten zu
einer miandernden Grundform ist davon auszugehen, dass die Luft nicht wie
vorher zwischen den Gebiuden zirkulieren kann.

Eine frithzeitige Beteiligung der Bewohner:innen scheint sowohl vonseiten
der Bauherrschaft als auch vom Stadtplanungsamt versiumt worden zu sein.
Dass diese erst aus der Presse von dem Architekturwettbewerb erfuhren und
durch Eigeninitiative genauer informiert wurden, trug nicht zur Akzeptanz
der Mafinahme bei (MOHR ¢4 SCHMIDT, 2014). Auch die anfinglichen Aussagen
zum Umfang und die schlieflich als starker Eingrift sowohl in die architekto-
nische als auch stadtraumliche Substanz wahrgenommene Nachverdichtung
bieten keine gute Grundlage fiir ein Vertrauensverhiltnis zwischen Mieter:in-
nen und — in diesem Falle auch — der Stadt sowie Bauherrschaft. Die Verzoge-
rungen des Bauprozesses, der eigentlich 2020 enden sollte, tragen weiterhin
ihren Teil dazu bei.
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4.8 Berlin, Ziekowkiez

Illerzeile 1-55, Eschachstr. 58,
Breitachzeile 113, Oeserstr. 1—44
Ziekowstr. 89—99 und 101118,
13509 Berlin

Abb. 34: Fotodokumentation, Ziekowkiez
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4.8.1 Kenndaten

Baujahr
Planung
Bauherrschaft
Gebaude
Ceschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
CFZ

CRZ

Dichtefaktor

Baurecht

Bestand
19531957
Herbert Noth, Edgar Wedepohl
Gagfah

41

1=XIV
1107

499

0,7

0,2

0,5

Bebauungsplan XX-4,1960
Bebauungsplan XX-178¢, 1981

Tab. 8: Kenndaten Ziekowkiez

Nachverdichtung
in Planung

Lorenzen Mayer Architekten

Vonovia SE

82 66
1-XIV

1700 1557
- 701
1,1 1,0
0,3 0,3
0,9 0,8

Bebauungsplan 12—69
im Verfahren
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Abb. 38: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung &Anbau 1,
Ziekowkiez
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Abb. 39: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung & Anbau 2,
Ziekowkiez
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4.8.3 Entwicklung

Auf einem ehemaligen Acker- und Brachland im Nordwesten Berlins wurden
wihrend des Zweiten Weltkriegs Baracken fiir Zwangsarbeiter:innen errich-
tet. Nach Kriegsende begann die »Gemeinniitzige Aktiengesellschaft fiir An-
gestellten-Heimstitten« (Gagfah) mit dem Bau einer Wohnsiedlung auf dem
Gelinde, um dem gestiegenen Bedarf an Wohnraum gerecht zu werden. Im
ersten Bauabschnitt wurden ab 1953 die fir diese Zeit tiblichen Zeilenbauten
errichtet; danach folgten zwischen 1954 und 1957 zwei Punkthochhiuser. Jahr-
zehntelang wurde wenig in die Siedlung investiert. Aufgrund der Wohnungs-
knappheit in der Hauptstadt analysierte der Bezirk Reinickendorf das Aufsto-
ckungs- und Nachverdichtungspotenzial und trat 2015 an die Gagfah heran.

Kurze Zeit danach iibernahm der Immobilienkonzern Vonovia die Gagfah
und damit auch das Nachverdichtungsprojekt. Zu diesem Zeitpunkt war der
Modernisierungsbedarf in der Siedlung bereits hoch, vor allem in energeti-
scher Hinsicht. In Zusammenarbeit mit dem Architekturbiiro Lorenzen May-
er entwickelte die Vonovia die Uberlegungen des Bezirks weiter — neben dem
Aufstockungspotenzial bieten die Freiflichen auch Raum fiir Erweiterungen
in der Fliche. Das Bezirksamt forderte, die Mieter:innen iiber den gesetzli-
chen Rahmen des B-Plan-Verfahrens hinaus zu beteiligen. In einer Informa-
tionsveranstaltung 2018 prisentierten die Vonovia und das Bezirksamt Reini-
ckendorf die Pline der Offentlichkeit. Etwa ein halbes Jahr spiter folgte die
erste frithzeitige 6ffentliche Biirgerbeteiligung im Rahmen eines B-Plan-Ver-
fahrens.

Das Quartier ist gepragt von altem Baumbestand. Die circa 1.100 Biume
sind fiir die Anwohner:innen ein besonders identititsstiftendes und schiit-
zenswertes Merkmal ihres Wohnorts. Die erste Variante des Bebauungsplans
mit circa 600 zusitzlichen Wohneinheiten wurde durch einen Zusammen-
schluss von Umweltorganisationen wegen der notwendigen Rodung und
nicht moglichen Ausgleichpflanzung von bis zu 500 Biumen abgelehnt. Sie
befiirchten insbesondere die »verminderte CO,-Bindung«, den »Ausfall der
Luftfilterungsfunktion« und eine »signifikante Anderung des Lokalklimas«
(LAG NATURSCHUTZ E.V., 2019). Der neue Planungsstand mit nur noch 450
Wohnungen sieht eine Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung fir die zusitzlichen
Versiegelungen vor. Zwischen den Zeilenbauten entfallen 50 % der geplanten
Liickenschlieffungen. Die Anbauten befinden sich nur noch jeweils an einem
Kopfende der Gebiude, nicht wie urspriinglich geplant an beiden. In Aufsto-
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ckungen und Dachgeschossausbauten entstehen dafiir mehr Wohnungen als
in der vorherigen Planung (PAUL, 2022).

Um dem hohen Altersdurchschnitt innerhalb der Siedlung und der Be-
bauungsstruktur mit nicht barrierefrei ausstattbaren Wohnungen gerecht
zu werden, eroffneten die Johanniter 2018 eine altersgerechte Wohnanla-
ge im Kiezzentrum. Hier soll selbstbestimmtes Wohnen mit Unterstiitzung
moglich sein, sodass die Bewohner:innen durchaus ihr ganzes Leben im Quar-
tier bleiben kénnen. In der Quartiersmitte entsteht ein zusitzliches neues
Wohngebiude mit Nahversorgung sowie im Nordwesten eine Kindertages-
statte. Der Beginn der Modernisierungs- und Nachverdichtungsmafinahmen
ist nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens fiir 2024 vorgesehen. Die
Vonovia rechnet mit einer Fertigstellung bis 2030 (PAUL, 2022).

Die etwa 4.000 Bewohner:innen des Kiezes leben alle in Mietwohnun-
gen. Durch die Nachverdichtungsmafinahme werden laut Vonovia circa 750
bis 1.000 weitere Bewohner:innen erwartet. Das Land bezuschusst etwa ein
Drittel der neuen Wohnungen als sozialen Wohnungsbau (PAUL, 2022). Um
die Bestandsmieter:innen vor Verdringung und zu hohen Lebenshaltungs-
kosten zu schiitzen, schloss der Bezirk mit dem Konzern eine Vereinbarung
ab, die den »sozialvertriglichen Ablauf der Sanierungs- und Entwicklungs-
maflnahmenc« sichern soll (DREWS, 2020). In drei Werkstitten wurden die
Mieter:innen zu den Themen Mobilitit, Modernisierung und Wohnumfeld
befragt.

4.8.4 Struktur

Der Gebiudebestand des Ziekowkiezes umfasst 41 Gebiude, wovon 26 in klas-
sischer Zeilenbauweise, zwei als Hochhiuser und der Rest als strafenbeglei-
tende oder blockranderginzende Mehrfamilienhduser errichtet wurden. Die
beiden Punkthiuser mit 10 bzw. 14 Geschossen und einer Ladenzeile bilden
das optische und geografische Zentrum der Siedlung. Die bestehenden Zei-
len sind drei- bzw. viergeschossig mit Dachgeschoss und Keller. In einer klas-
sischen Wohnung verteilen sich drei bis vier Zimmer auf 60 m* — nach heuti-
gen Mafistiben kleine Wohnungen. Frither waren diese Wohnungen Familien-
wohnungen, heute wohnen die Mieter:innen meist allein darin. Durch diesen
Wandel ist die allgemeine Belegungsdichte des Quartiers geschrumpft. Sie soll
durch die Nachverdichtung wieder angehoben werden. Die Modernisierungen
der Bestandswohnungen wurden nach Befragung der Mieter:innen geplant.
Bei den etwa 450 neuen Wohneinheiten liegt der Schwerpunkt auf generati-
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onsiibergreifendem Wohnen. Die Vision ist ein familien- und generationen-
gerechtes Quartier. Zusitzlich zu den Aufstockungen und Anbauten entste-
hen finf Solitirbauten; davon eine Kita am nordwestlichen Rand des Quar-
tiers, eine Erweiterung des Zentrums mit Anbindung an das vierzehnstocki-
ge Bestandshochhaus, zwei Wohnhiuser am siidlichen Gebietsrand und ein
Nahversorger mit Wohniiberbauung. Die neuen Gebiude und Aufstockungen
sollen in Holzmodulbauweise seriell gefertigt oder als Holz-Beton-Hybrid er-
richtet werden.

In den Aufstockungen entstehen Zwei-, Drei- und Vier-Zimmer-Wohnun-
gen. In den rechtwinklig zum Bestand angeordneten Anbauten sind im Erdge-
schoss sowie in der ersten und zweiten Etage Geschosswohnungen mit zwei
bis vier Zimmern untergebracht. Uber das dritte Ober- und das Dachgeschoss
erstrecken sich Maisonette-Wohnungen mit vier Zimmern. Wihrend die Auf-
stockungen nur iiber die Bestandstreppenhiuser erschlossen werden kénnen,
sollen die Neu- und Anbauten Aufziige erhalten. Hier konnten neben Famili-
enwohnungen z.B. auch Alters-WGs entstehen. Der zweigeteilte Aufbau auf
dem Nahversorger besteht pro Geschoss aus sechs Ein- bis Eineinhalb-Zim-
mer-Wohnungen und einem Gemeinschaftsraum. Die zentralen Hochhiuser,
frither als Miannerwohnheim mit Ein-Zimmer-Apartments genutzt, wurden
fiir das Seniorenwohnen umgebaut. Es entstanden 145 barrierearme Wohnun-
gen mit ein oder zwei Riumen.

Im Nachverdichtungskonzept ist eine Optimierung der Stellplatzsituation
vorgesehen, wobei auch neue Kfz-Stellplitze geschaffen werden sollen. Der
Stellplatzschliissel des Bestands liegt bei 0,45 und soll mindestens erhalten
bleiben. Unterhalb eines Punktneubaus im Siiden des Quartiers und des
Nahversorgers ostlich des Zentrums sind Tiefgaragen geplant.

4.8.5 Einordnung

Die Bebauung des Ziekowkiezes ist heterogener als die der meisten Zeilen-
bausiedlungen. Nicht nur die zentral gelegenen Hochhiuser heben sich von
den Zeilenbauten ab, sondern auch die einzelnen Strafienziige zueinander.
Der Nachverdichtungsentwurf nimmt diese Vielfalt in unterschiedlichen
Strategien und Unterkategorien auf. Wahrend die meisten Anbautypen in der
Kubatur dhnlich erscheinen, bieten sie im Inneren doch jeweils einen ande-
ren Wohnungsmix. Durch die Aufstockungen werden die unterschiedlichen
Hoéhen des Bestands annihernd nivelliert. Es ist zu erwarten, dass das Viertel
nach dem Eingriff homogener wirkt.
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Die Anbauten nehmen einige Elemente des Bestands auf, stellen jedoch
aufgrund ihrer baulichen Form und ihrer Positionierung eine andere Gebiu-
detypologie dar, die eher an Townhouses erinnert. Der Nutzungsmix im Quar-
tierszentrum wird durch fiinf Neubauten mit Mischnutzung verstarkt. Inklu-
sive Wohnformen finden sich auflerdem im Quartierszentrum und in den An-
bauten. Die vorhandenen Griinflichen sollen im Zuge der Maflnahmen aufge-
wertet und mit eindeutig definierten Nutzungen und neuen Erholungs- und
Begegnungsriumen optimiert werden. Im 90-Grad-Winkel zu den Bestands-
zeilen positionierte Anbauten fassen den Aufienraum stirker. Die Reduzie-
rung der Anbauten in der zweiten Variante lisst der Grinraum stirker flieRen
als in der urspriinglichen Nachverdichtungsplanung. Durch die im Rahmen
des B-Planverfahrens notwendige und dariiber hinaus vom Bezirk geforder-
te Biirgerbeteiligung kénnen Anwohner:innen ihre Wiinsche und Expertise in
die Umgestaltung ihres Wohnortes einbringen.
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4.9 Hamburg, Bergedorf

Wentorfer Strafle 104,108,110, 112, 116,
Justus-Brinkmann-Strafe 82, 84;
21029 Hamburg

Abb. 40: Fotodokumentation, Bergedorf
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4.9.1 Kenndaten

Baujahr
Planung
Bauherrschaft
Gebaude
Ceschosse
Wohneinheiten
Parkplatze (Pkw)
CFZ

CRZ

Dichtefaktor

Baurecht

Bestand

11+D
50
0,4
0,2
0,3

Bebauungsplan (Bergedorf
14),1966

Tab. 9: Kenndaten Bergedorf

Nachverdichtung

Amunt Martenson
10

1,111

103

0,9

0,4

0,8
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4.9.2 Planunterlagen
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Abb. 41: Lagepline Bestand — Nachverdichtung, Bergedorf
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Abb. 42: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung, Bergedorf
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49.3 Entwicklung

Im Jahr 2019 haben acht genossenschaftliche Wohnungsbauunternehmen,
eine Stiftung, die Behorde fur Stadtentwicklung und Wohnen sowie sieben
Bezirksimter Hamburgs einen Wettbewerb ausgelobt. Gesucht wurden Ideen
und Konzepte fiir die Weiterentwicklung von 14 Hamburger Siedlungen aus
den 1950er bis 1970er Jahren. Das Werkstattverfahren war explizit frei ge-
staltet, um den Teilnehmer:innen die Méglichkeit zu geben, ohne konkrete
Vorgaben an die Projekte heranzugehen. Die am Wettbewerb teilnehmen-
den Genossenschaften sind bestrebt, ihre Bewohnerschaft zu halten. Diese
wohnen in der Siedlung Bergedorf ausschliefilich in Mietwohnungen. Ziel
ist die Verbesserung der vorhandenen Strukturen und nicht die Schaffung
von hochwertigem Wohnraum, damit weiterhin eine reine Mietstruktur er-
halten werden kann. Genaue Vorhaben gab es hierzu jedoch nicht. Mit der
Nachverdichtung sollte ein »sozialer und 6kologischer Mehrwert« geschaf-
fen werden. In dem Verfahren, das auf die Ideenfindung ausgerichtet war,
spielten baurechtliche Parameter noch keine grofRe Rolle.

Die Architekt:innen des Projekts in Hamburg-Bergedorf versuchten, eine
Dichte zu schaffen, die fiir die vorhandenen Strukturen des Quartiers vertrig-
lich und forderlich ist und es erméglicht, den Bestand zu erhalten. In threm
Wettbewerbsbeitrag wurde die Dichte durch das Einfiigen sogenannter Ge-
schwisterzeilen in den Auflenraumen und Aufstockung des Bestands verdop-
pelt.

4.9.4  Struktur

Der Siedlungsbestand mit finf Gebiuden am ostlichen Rand Hamburgs, kurz
vor der Stadtgrenze zu Schleswig-Holstein, setzt sich aus vier klassischen
Zeilenbauten in Geschosswohnungsbauweise und einer Reihenhauszeile zu-
sammen. Die Gebiude sind konsequent in Nord-Stid-Richtung angeordnet.
Durch die Nachverdichtung ergibt sich fiir jedes Gebiude eine andere, in-
dividuell abgestimmte riumliche Situation. Sofern nicht schon im Bestand
geschehen, werden die Dicher ausgebaut und teilweise durch ein innen
erschlossenes Zwischengeschoss im Dachgeschoss erginzt. Uber die Ge-
samtlinge des Daches schaffen durchgingige Gauben mehr Wohnraum. Die
bestehenden Reihenhiuser im Siidosten des Gebietes werden durch eine
eigenstindig erschlossene Maisonettezeile aufgestockt. Den Bestandszeilen
in klassischer Zeilenbauweise werden schmalere, zweigeschossige Reihen-
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hauszeilen gegeniibergestellt. Sie variieren zwischen einer Tiefe von circa vier
bis sieben Metern umbauten Raumes. Lediglich der Neubau im Siidosten ist
mit etwa neun Metern gedrungener angelegt. Die besonders schmale Zeile an
der Justus-Brinkmann-Strafie grenzt das Areal wie eine Art Stadtmauer zum
offentlichen Strafenraum hin ab und stirkt somit die Binnenraumqualitit.
Die Erdgeschosse der Neubauten sind ebenerdig angelegt und beleben so die
Zwischenriume zum Bestand mit seinen Hochparterre-Erdgeschossen.

Pro neuem Baukorper sind vier oder finf Wohnungen geplant. An den
Kopfen der neuen und alten Zeilen entstehen Riume mit gemeinschaftli-
chen Funktionen: eine Praxis, ein Atelier, ein Biiro, eine Fahrradwerkstatt
und Abstellriume, Gistewohnen sowie ein Kiosk als Schnittstelle zur Stadt.
Die Motive des Bestands werden in den Neubauten aufgegriffen: Gemauer-
te Winde und die Wiederholung der gleichen Fensterelemente sollen trotz
der unterschiedlichen An-, Um- und Neubauten Ruhe ins Erscheinungsbild
bringen. Das Tragwerk und die Decken der Anbauten sind als Stahlbetonkon-
struktionen geplant. Der Innenausbau sieht langlebige Materialien wie Putz,
Holz und Keramik vor.

Die Geschosswohnungen der Bestandszeilen bestehen aus zwei oder
drei Zimmern. Im Zuge der Nachverdichtung sollen lediglich kleine Eingrif-
fe in den Bestandsgrundrissen vorgenommen werden, zum Beispiel durch
Offnen der Kiichen und Hinzufiigen zum Wohnraum. Um ein sogenanntes
Basiswohnen zu schaffen, werden bestehende Zwei-Zimmer-Wohnungen
in Apartments mit circa 25 m” aufgeteilt. Sie kénnen flexibel zu den Nach-
barwohnungen auf der Etage hinzugemietet werden, zum Beispiel fiir die
Betreuung von Senior:innen. Die Neubauten erginzen das Angebot um Ein-
bis Vier-Zimmer-Wohnungen. Die Geschosswohnungen des Bestands sind
durch die Erschlieffungssituation mit dem Erdgeschoss im Hochparterre
nicht barrierefrei. Auch die bestehende Reihenhauszeile ist durch die in-
nenliegenden Treppen nicht rollstuhlgeeignet. Aufgrund der Typologie der
Neubauten, die alle als zweigeschossige Reihenhauszeilen entworfen wurden,
sind hier lediglich die Erdgeschosse barrierefrei ausfithrbar. Aufziige sind im
Wettbewerbsbeitrag nicht vorgesehen.

Im Bestand ist bis auf zwei Ausnahmen keine Wohnung mit einem priva-
ten Freiraum oder einer Verbindung zum Aufienraum ausgestattet. Das soll
sich im Rahmen der Nachverdichtung dndern, indem eine erhohte Winter-
gartenschicht die Bestandsbauten erginzt. Die neuen Erdgeschosswohnun-
gen erhalten Mietergirten.
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Das Gebiet wird durch eine rein fufliufige Durchwegung erschlossen.
Einfaches und nicht weiter genutztes Abstandsgriin prigt die frei zuging-
lichen Griinflichen des Areals. Der Wettbewerbsbeitrag sieht vor, die unge-
nutzten Bereiche zu aktivieren. Innerhalb des Gebiets wird der bestehende
Spielplatz an den siidostlichen Rand verschoben und lidt somit auch die
benachbarten Kinder zum Spielen ein. Eine Hecke umfasst das Areal - als
schiitzender Puffer zu den Straflen und Zusammenfassung der einzelnen
Baukérper zu einer Gemeinschaft. Die baumbestandene Wiesenfliche im
Mittelpunkt des Areals fordert als zentraler Quartiersplatz die Vernetzung
und dient als Treffpunkt.

49.5 Einordnung

Die Siedlung an der Wentorfer Strafle in Hamburg-Bergedorfist eine Ausnah-
me unter den betrachteten Siedlungen. Sie kann aufgrund der Mischung aus
Zeilenbauten und Reihenhdusern typologisch nicht als klassische Zeilenbau-
siedlung angesehen werden. Der Wettbewerbsbeitrag stellt jedoch eine inter-
essante Erginzung zu den anderen Fallstudien dar und wurde daher in die
Auswahl aufgenommen.

Der Nachverdichtungsentwurf nimmt die Heterogenitit und Klein-
teiligkeit der Bestandsbebauung auf. Auf kleiner Siedlungsfliche werden
unterschiedlichste Eingriffe vorgenommen, die letztlich die Qualitit des
Entwurfs ausmachen. Distanz und Ausstattung der Griinflichen zwischen
den Bestandsgebiuden fithren dazu, dass der Siedlungszusammenhang nicht
wahrgenommen wird. Diesen Umstand erkennen und verbessern die Archi-
tekt:innen. Durch die stidtebauliche Anordnung der Neu- und Erginzungs-
bauten erhilt das Gebiet einen stirkeren Quartierscharakter in Abgrenzung
zu den anliegenden Strafen. Eine erhdhte Dichte und die Unterbringung
von quartiersnahen und -unterstittzenden Mischnutzungen an strategischen
Punkten kreiert einen urbaneren Charakter. Bei einer méglichen Umsetzung
wird sich zeigen, wie dariiber hinaus die Themen Inklusion, Nachhaltigkeit
und Mobilitit behandelt werden.
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4.10 Koln, PiccoloministraBe

Pfarrer-Weber-Weg 3,19—21, Piccoloministrafie 293-315,
Buschfeldstrafie 73-95,

Wilhelm-David-Strafse 1—19,

ZillestraRe 124

51067 Kdln

Abb. 43: Fotodokumentation, PiccoloministrafSe



4.10.1 Kenndaten

Bestand
Baujahr 1958-1961
Planung -
Wohnungs- und Baugenos-
Bauherrschaft senschaft »Mieterschutz«
eG
Gebaude 15
Geschosse I, 111+D, IV+D
Wohneinheiten 420
Parkplatze (Pkw) -
CFz 0,7
GRz 0,2
Dichtefaktor 0,6

Baurecht -

Tab. 10: Kenndaten PiccoloministrafSe

4. Siedlungsanalysen

Nachverdichtung

Planung abgebrochen
Ludloff Ludloff Architekten
CmbH

Wohnungsgenossenschaft
Ko6In-Siilz eG

19 15
IV, IV LIV, IV
- 564
1,1 1,0
03 03
1,0 0,9
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4.10.2 Planunterlagen

Abb. 44: Lageplan Bestand, Piccoloministrafle
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Abb. 47: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 1,
Piccoloministrafie
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Abb. 48: Grundrisse & Schnitte Bestand — Aufstockung 1,
PiccoloministrafSe
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4.10.3 Entwicklung

Im Jahr 1925 griindete sich die Wohnungs- und Baugenossenschaft »Mieter-
schutz« eG. Schon bald errichtete sie die ersten Genossenschaftswohnungen
und Eigenheime, damals »Reichsheimstitten« genannt. Bis zum Zweiten
Weltkrieg wuchs der Bestand auf knapp 800 Wohneinheiten an — wihrend
des Krieges wurden jedoch circa 70 % hiervon zerstort oder schwer beschi-
digt. Nach Kriegsende bauten die Genoss:innen nicht nur die zerstorten
Siedlungen wieder auf, sondern errichteten zusitzlich auch noch neue, wo-
durch der Bestand der Genossenschaft bis 1965 auf eine Zahl von etwa 1.000
Wohnungen anstieg. In diesem Zeitraum entstand auch die Siedlung an der
Piccoloministrafe nach dem Leitbild der gegliederten und aufgelockerten
Stadt. Die Bautitigkeit der Kolner Genossenschaften nahm mit der Zeit ab, sie
verwalteten lediglich ihre Bestinde. Um wieder aktiv Wohnraum zu schaffen,
initiierte der Kolner Baudezernent 2015 als erstes Projekt dieser Art in der
Stadt eine sechsmonatige Entwurfswerkstatt als Mehrfachbeauftragung. An
ihr beteiligten sich sechs Wohnungsbaugenossenschaften und -gesellschaften
mit acht Standorten aus ihren Bestinden. Ziel der Mehrfachbeauftragung von
26 Architekturbiiros war die bessere Nutzung der innerstadtischen Boden-
ressourcen — ohne dabei den parkartigen Charakter der Stadtlandschaften zu
zerstoren. Aus diesem Grund wurden auch Landschaftsarchitekt:innen mit
einbezogen.

Die Siedlung an der Piccoloministrafie befindet sich heute im Besitz der
Wohnungs- und Baugenossenschaft »Mieterschutz« eG und der Wohnungsge-
nossenschaft Kéln-Sillz eG (»Die Suelzer«). Das Nachverdichtungsprojekt ist
unter dem Namen »Zukunft Wohnen« bekannt und wurde nach § 34 BauGB
geplant. Die Nachverdichtung der reinen Mietwohnungssiedlung sollte frei fi-
nanziert werden; die Bauherrschaft wollte bei ihren Mafinahmen lediglich eine
energetische Forderung erreichen. Ziel war es, die Bewohner:innen im Quar-
tier zu halten.

In der urspriinglichen Wettbewerbsplanung sollten vier Punkthiuser in-
nerhalb der bestehenden Zeilenstruktur eingefiigt, die Zeilen auflerdem mit
Reihenhdusern und Laubengangwohnungen verlingert werden. Nach einer
intensiven Abstimmung der Bauvoranfrage wurden im Juli 2020 die Bauan-
trige eingereicht. Die urspriinglich geplanten Punkthiuser, eine Tiefgarage
und teilweise auch die Verlingerung der Zeilen entfielen; die angestrebte
Dichte fiel dadurch wesentlich geringer aus als im Wettbewerb primiert.
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Trotz aller Anpassungsbemithungen wurde das Nachverdichtungsprojekt
»Zukunft Wohnen« im Laufe des Forschungszeitraums eingestellt.

4.10.4 Struktur

Die Siedlung setzt sich aus 15 Zeilenbauten zusammen. In der Mitte der Sied-
lung sind zwei Zeilenbauten mit drei Obergeschossen um ein Geschoss héher
als der iibrige Bestand. Die Satteldicher des Bestands sind nicht ausgebaut,
die Treppenhiuser jedoch bis ins Dachgeschoss gefiihrt, wodurch die Dicher
bereits zur Zeit der Errichtung fiir einen Ausbau qualifiziert waren. In den
mindergenutzten Zwischenbereichen des Aufienraums sah die urspriingliche
Planung eine Neuformung der Stadtlandschaft vor. Punkthduser sollten den
parkartigen Charakter mit seinen vorhandenen Blickachsen und Fluchten er-
halten, gleichzeitig aber mehr Wohnraum schaffen, ohne dass sich einzelne
Gebiude direkt gegeniiberstehen.

Da von dem existierenden Stellplatzschliissel nicht abgewichen werden
durfte, mussten sich die Planer:innen eng mit der Verkehrsplanung abstim-
men. Ein grofRer Garagenhof im Nordwesten der Siedlung sollte in der Wett-
bewerbsplanung durch eine Tiefgarage und darauf zwei Punkthiuser ersetzt
werden. Nach dem Vorentwurf wurden etwa ein Drittel der Wohneinheiten
gestrichen, da der Nachweis der geforderten Stellplitze zu teuer geworden
wire — damit entfielen unter anderem die Tiefgarage und die Punkthiuser.
Lediglich fiir die Dachausbauten waren keine zusitzlichen Stellplitze nach-
zuweisen. Der in vorelementiertem Holzbau auszufiihrende Dachausbau darf
jedoch dafir nicht hoher als die Bestandsdicher werden. Auf der obersten
Bestandsdecke sollte hierfiir eine Sparrenlage mit Auskragung entstehen.
Auch die die Leitungen hitten in dieser Ebene verzogen werden konnen.
Durch die auskragende Form entstiinde ein haubenartiges, asymmetrisches
Satteldach mit abgerundeten Traufkanten, das an den Kopfseiten als Fassade
nach unten tber die Bestandsgeschosse fithren, sie optisch einrahmen und
mit dem Dachgeschoss verbinden wiirde.

Die rechtwinkligen Anbauten an die siidlichen Bestandszeilen wurden mit
einem massiven Erdgeschoss und bis zu drei Obergeschossen in Holzbauweise
geplant. In den Erdgeschossen befinden sich keine Wohnriume. Dieser Bau-
kérper wird auch nicht komplett weiter nach oben gefiihrt. Im ersten Ober-
geschoss ist eine 80 m* grofle Drei-Zimmer-Wohnung mit Dachterrasse auf
dem restlichen Erdgeschossvolumen. Oberhalb erstreckt sich entweder iiber
zwei Geschosse eine Maisonettewohnung oder im zweiten Obergeschoss ei-
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ne Dreizimmerwohnung mit 75 m” und dariiber ein herausgezogener Teil des
Dachgeschossausbaus.

Der Bestand setzt sich vornehmlich aus Zwei- und Drei-Zimmer-Woh-
nungen sowie wenigen Vier-Zimmer-Wohnungen zusammen. Er sollte durch
Zwei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen und vereinzelt auch mit bis zu Fiinf-
Zimmer-Wohnungen erginzt werden. Alle Wohnungen im Bestand haben
private Freiflichen. Im Zuge der Nachverdichtungsplanung wurde ihre Posi-
tion innerhalb des Bauvolumens fiir den Dachgeschossausbau aufgegriffen.
Bei den ein Geschoss hoheren Zeilenbauten in der Mitte des Quartiers sah
die Planung Aufziige vor. Die Dachgeschosswohnungen wurden barrierefrei
geplant, wobei die Aufziige nicht die Wohnungen, sondern nur das Zwischen-
podest der Treppe erreichen. Photovoltaik, Wirmepumpen und Erdsonden
sollten die Siedlung energieautark machen.

Der nordwestliche Garagenhof blieb in der Genehmigungsplanung er-
halten. Im Erdgeschoss der erginzenden Kopfanbauten sollten Garagen als
Ersatz fiir die abgerissenen an der Piccoloministraf3e entstehen. Diese sollten
spiter zu Ladenflichen umgenutzt werden kénnten. Ein Mobilititskonzept
war bereits im Werkstattverfahren und bei der Bauvoranfrage verlangt.

4.10.5 Einordnung

Die Bauherrschaft sieht nach massiven Baukostensteigerungen, Reduzie-
rung der Maffnahme und Schwierigkeiten mit den Behérden nur noch eine
energetische Sanierung vor. Auflerdem werden die Auflenriume komplett
umgeplant — im Rahmen der Neuplanung ergab sich bei Abstimmungen mit
der Feuerwehr, dass die vorhandenen Zufahrten selbst fiir den Bestand nicht
ausreichen.

Behordliche Einschrinkungen und vor allem das Thema des Stellplatz-
nachweises begleiteten das Projekt von Anfang an. Dies fithrte zu einer
Reduzierung der Pline, der auch inklusivere Wohnformen anheimfielen. Im
Bereich der urspriinglich geplanten Punkthiuser mit barrierefreien Wohnun-
gen sollten dort bestehende Garagenhofe erhalten werden. Durch Wegfall der
Tiefgarage fehlte es an Anschiittungsmaterial, um die Hochparterrewohnun-
gen des Bestands stufenlos erschliefbar zu machen. Eine Abweichung vom
existierenden Stellplatzschliissel war nicht méglich, lediglich fiir Dachaus-
bauten konnten Parkplitze entfallen. Dafiir durften die Dachausbauten aber
nicht hoher als die Bestandsdidcher werden und keine Aufstockung erfolgen.
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Um trotzdem mehr Wohnfliche zu schaffen, sah die Planung Auskragungen
und Queranbauten vor.

Die Auenrdume der Siedlung haben bereits heute einen starken Nah-
erholungscharakter mit weiten Griinflichen, iippigem Baumbestand sowie
Sport- und Spielplitzen. Die Entwiirfe sahen die Erhaltung der Weitliufigkeit
bei gleichzeitiger Verbesserung der Aneignungsmoglichkeiten vor. Wihrend
die Architekt:innen urspriinglich eine Neuformung anstrebten, verringerte
sich die Planung im Laufe der Zeit iiber einen Erhalt der Stadtlandschaft bis
schlief3lich zur ginzlichen Einstellung der Nachverdichtungsidee.
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5.1 Motivation

Bei Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne lassen sich zwei Schliis-
selreize fur die Nachverdichtung identifizieren: Entweder soll Wohnraum
geschaffen oder die Siedlung aufgewertet werden. Beim Motivator »Wohn-
raum schaffen« funktioniert die Siedlung an sich und hat keine gréferen
sozialen Probleme. Der Impuls kommt dabei von aulen und ist durch die
allgemeine Nachfrage nach Wohnraum in den Ballungszentren bedingt — un-
ter anderem durch Singularisierung, Anstieg der Wohnfliche pro Kopf und
Binnenwanderungen.

Solldie Siedlung durch die Nachverdichtung aufgewertet werden, erhoffen
sich die Initiator:innen, dass durch zusitzliche Angebote Bestandsproblema-
tiken reduziert und die soziale Gemengelage durch neue Bewohner:innen di-
versifiziert wird. Bestandsproblematiken konnen z.B. sein, dass die dort Woh-
nenden gehobenen Alters, die Gebiude aber nicht auf altersgerechtes Wohnen
ausgelegt sind. Durch die Monofunktionalitit und Wiederholung der gleichen
Grundrisstypen im Bestand deckt dieser lediglich die Bediirfnisse eines be-
stimmten Bewohnertyps ab. Auch Materialitit und Bauweise und die damit
verbundenen baulichen Mingel, Mindernutzungen oder ein minderwertiges
Erscheinungsbild kénnen Motivation zur Aufwertung sein.

Die Motivation fir Nachverdichtungsmafinahmen kann zusammen-
fassend in gesamtgesellschaftliche und sozialriumliche Ausléser unterteilt
werden. In manchen Fillen treten auch beide Motivationen gemeinsam auf.
Die Impulse fiir die Mafinahme kommen entweder aus der Politik oder aus
Eigeninitiative der Eigentiimer:innen.
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5.2 Ziele

Das tibergreifende Ziel bei den betrachteten Siedlungen ist es, schnell, viel,
gut, giinstig und ressourcenschonend Wohnraum zu schaffen. Aufgrund der
Weiternutzung der vorhandenen Baukorper gelten diese Bauvorhaben schon
als ressourcenschonend. Durch die repetitiven Gebiude- und Grundrissfor-
men sowie die SiedlungsgrofRen scheint ein einmaliger Planungsprozess giins-
tig und schnell, um viel Wohnraum schaffen zu kénnen. Der Anspruch, dass
sowohl Architektur als auch Stidtebau gut gelingen, sollte jedem Bauvorhaben
zugrunde liegen.

Die Bediirfnisse in den Siedlungen sind jedoch divers — gerade was die
Qualitit des Wohnraums anbelangt. Um nicht die Fehler der Vergangenheit
zu reproduzieren und in wenigen Jahrzehnten vor dhnlichen Herausfor-
derungen wie heute zu stehen, bedarf es einer Abwigung der orts- und
bewohnerspezifischen Anforderungen mit den Zielen der Kommune und der
Bauherrschaft sowie eines sensiblen Umgangs mit dem Bestand. Es scheint
bei der Auswertung der betrachteten Siedlungen ausgeschlossen, dass al-
le funf Komponenten gleichgewichtig Beachtung finden kénnen. Gerade
die Komponenten schnell und viel sowie giinstig und gut stellen oftmals
Zielkonflikte dar.

5.3 Zielkonflikte

Die Entwicklung im Inneren einer Stadt berithrt unvermeidlich konkurrie-
rende Interessen, die gegeneinander abgewogen werden miissen. Ein Beispiel
hierfir ist die sogenannte NIMBY-Position, die eine Person beschreibt, die
»vor allem Bauvorhaben (Windrider, Stromtrassen 0.A.) in der eigenen Um-
gebung zu verhindern versucht, gegen deren Verwirklichung an anderer Stelle
aber nichts einzuwenden hat« (DWDS, 2023). Abgeleitet ist das Wort vom eng-
lischen Ausruf »not in my backyard«. Der Mangel und Bedarf an Wohnraum
ist den Vertreter:innen dieser Position allgemein bewusst, aber im eigenen
Wohnumfeld sollen keine neuen Wohnungen entstehen.

Bei der Definition von Zielkonflikten unterscheiden Arendt, Gralke und
Vollmer zwischen manifesten und institutionalisierten. Manifeste Zielkonflik-
te »auflern sich direkt und sind klar beobachtbar« (BECKER, 2023); sie treten
in der Wohnungsforschung unter anderem bei der Raumnutzung auf. Raum
kann nicht reproduziert werden, wodurch z.B. ein Zielkonflikt zwischen Woh-
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nungsneubau und Freiflichen fir Klimaanpassung entsteht (ARENDT ET AL.,
2023, S. 119).

Institutionalisierte Zielkonflikte werden hingegen durch politische Rege-
lungen hervorgerufen, z.B. bei energetischer Modernisierung, die auf die Mie-
te umgelegt wird und zu Mietsteigerung und Verdringung fithren kann. En-
ergetische Forderungen werden hingegen groflenteils von Wohnungseigen-
timer:innen genutzt, da die restliche Investition nicht auf die Miete umge-
legt werden kann und deshalb fiir Vermieter:innen nicht attraktiv ist. Okologi-
sche und soziale Ziele konkurrieren hierbei miteinander (ARENDT ET AL., 2023,
S. 120-122).

Manifeste und institutionalisierte Zielkonflikte kénnen auch gemeinsam
auftreten. Im folgenden Beispiel ist der Zielkonflikt »barrierefreie Wohnun-
gen herstellen« versus »Garagenhoéfe erhalten« sowohl manifest — die Fliche
kann nur fir eine der beiden Nutzungen verwendet werden — als auch institu-
tionell — stidtische Vorgaben verhindern die Umnutzung der Fliche:

Anstelle eines bestehenden Garagenhofes, der von den Mieter:innen des
Bestands genutzt wird, soll ein Neubau mit barrierefreien Wohnungen und
Tiefgarage entstehen. Der Aushub soll dann verwendet werden, um bei den Be-
standszeilen die Balkonseite anzuschiitten und so ebenerdige Zuginge fur die
Hochparterre-Wohnungen zu schaffen. Aufgrund von stidtischen Vorgaben
miissen die bestehenden Stellplitze jedoch erhalten bleiben. Die Bestandsmie-
ter:innen mochten ihre Garagen auch weiter nutzen. Fiir den Neubau fehlt so
die Fliche und fiir die Anschiittung der Aushub. Die Stellplitze fiir die neuen
Bewohner:innen miissen oberirdisch nachgewiesen werden.

Wahrend manifeste Zielkonflikte kaum verhinderbar sind, liegt bei insti-
tutionalisierten Zielkonflikten die Handlungsfihigkeit in den Hinden der Ge-
setzgebung und Politik.

5.4 Umsetzung

Wihrend die Planung auf Zielkonflikte wenig Einfluss nehmen kann, treten
bei der Nachverdichtung zusitzliche Herausforderungen auf. Zum Beispiel
kann bei einer grofRen Menge an neu zu schaffenden Wohnungen die Qualitit
der einzelnen Wohnung in den Hintergrund riicken. Wenn negativ konno-
tierte Rdume wie die grofen und nutzungsunklaren Freiflichen umgenutzt
werden, kann das stidtebauliche Leitbild der Stadtlandschaft moglicherweise
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nicht mehr ablesbar sein. Im Idealfall kénnen diese Konflikte direkt durch den
Planungs- und Bauprozess gesteuert und aufgelést werden.

In den besprochenen Fallbeispielen stellten der Mangel an Wohnraum und
eine fehlende Durchmischung die hiufigsten Herausforderungen dar. Dabei
waren besonders das Alter der Bewohnerschaft und die sich dadurch ergeben-
den Anforderungen an den Wohnraum entscheidend. Vor allem bei den grof3e-
ren Siedlungen wie Ziekowkiez, Platensiedlung und Piccoloministraf3e sollte
der Nachverdichtungsprozess zu einer Verbesserung der stadt-, auflen- und
sozialriumlichen Struktur beitragen. Unterschiedliches Baurecht oder meh-
rere Eigentiimer:innen innerhalb einer Siedlung sowie Abstimmung mit Be-
hérden, Stellplatzvorgaben und wirtschaftliche Entwicklungen bergen eben-
falls Konfliktpotenzial wihrend der Umsetzung.

Um diesen Herausforderungen gerecht zu werden, bedarf es Kompromiss-
bereitschaft, Abwigungen und Kommunikation zwischen den unterschiedli-
chen Stakeholdern. Wettbewerbsverfahren oder Studien bieten die Moglich-
keit, bereits vor Beginn der Umsetzung verschiedene Alternativen gegenein-
ander abzuwigen. In Gesprichen und Planungswerkstitten kann das vorhan-
dene Wissen der Anwohner:innen mit in die Planung einflieen. Wihrend des
Bauprozesses braucht es Flexibilitit seitens der Bauherrschaft, um auf unvor-
hergesehene Entwicklungen zu reagieren, z.B. wenn die Bauphase doch linger
oder belastender ist als urspriinglich angekiindigt. Wichtig sind hierbei recht-
zeitige Vorabinformationen und Gesprichsbereitschaft wihrend der Mafnah-
me.

5.5 Nachverdichtungsstrategien

In den betrachteten Siedlungen wurden verschiedene bauliche Strategien
zur Nachverdichtung angewendet. Diese lassen sich in vier Kategorien un-
terteilen: Ausbauen, Anbauen, Erginzen und Ersetzen. Teilweise werden
unterschiedliche Ansitze miteinander verkniipft.
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Ausbauen

S

Abb. 49: Piktogramme Dachgeschossausbau — Aufstockung

Die Bestandsdachgeschosse konnen im Zuge einer Nachverdichtung
ausgebaut oder aufgestockt werden. Als am hiufigsten angewendete Nach-
verdichtungsarten bieten diese neben der Schaffung neuen Wohnraums
zeitgleich den Vorteil einer Dachsanierung. Bis zu 30 % des gesamten Wirme-
verlustes eines Hauses finden iiber das Dach statt (HWK DUSSELDOREF, 2016).
Gerade bei den mit einfachen Materialien errichteten Bauten der Nachkriegs-
zeit ist eine energetische Sanierung notwendig, sofern sie nicht bereits erfolgt
ist. Beim Dachgeschossausbau wird der vorhandene Dachraum, der sich meist
unter einem Steildach befindet, umgenutzt bzw. ausgebaut. Der Umbau von
Dachgeschossen ist in den Bauordnungen der Bundeslinder geregelt und bei
neuen Wohneinheiten genehmigungspflichtig, auch wenn die Kubatur nicht
verindert wird. Teilweise sind bei Dachausbauten jedoch weniger Stellplitze
nachzuweisen. Alternativ kann auch das gesamte Bestandsdach entfernt und
durch ein ungefihr gleich hohes neues Dach ersetzt werden. Diese Option
wurde bei der Piccoloministrafie erwogen. Mit einer verinderten Dachnei-
gung und Auskragungen lisst sich mehr Wohnraum schaffen als unter dem
Bestandsdach.

Bei der Aufstockung werden dem Bestand zusitzliche Geschosse hinzu-
gefiigt. Dies erfolgt in der Regel durch Entfernen des Bestandsdaches. Am
Beispiel der Fritz-Kissel-Siedlung wurde das bestehende Flachdach durch
eine Zwischenebene iiberbriickt und unter den aufgestockten Geschossen
erhalten. Die Aufstockung kann entweder fassadengleich, als Staffelgeschoss
oder auskragend gestaltet werden (FATH ET AL., 2019, S. 37—38). Bei einer Auf-
stockung sind Hoéheneinschrinkungen durch geltendes Baurecht moglich.
Von baurechtlichen Vorgaben abgesehen, begrenzen Statik und Untergrund
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des Bestands die Anzahl und Bauweise der aufzustockenden Geschosse. Auch
die Form des zu ersetzenden Daches sowie die letzte Geschossdecke spielen
eine Rolle, da je nach Dachart die Aulenwinde auf mehr oder weniger Lasten
ausgelegt sind (FATH ET AL., 2019, S. 30-32). In Hinblick auf die zusitzlichen
Lasten wird hiufig eine Holzkonstruktion gewihlt, so zu sehen bei der Platen-
und Fritz-Kissel-Siedlung. Die Lasten werden im Bestand iiber die tragen-
den Winde direkt nach unten gefiihrt oder innerhalb einer Zwischenebene
verzogen. Alternativ konnen die Lasten der Aufstockung auch komplett ent-
koppelt durch eine tischartige Konstruktion wie bei der Bebelallee vor den
Bestandsauflenwinden abgetragen werden. Die moglichen Aufienmafie so-
wie die Verteilung der Riume innerhalb der Aufstockung hingen eng mit den
baulichen Gegebenheiten des Bestandsbaukérpers zusammen: Durch Aus-
kragungen ist es zwar moglich, die additiven Geschosse etwas grofRer als die
Grundfliche des Bestands zu gestalten, die Lage der Treppenhiuser schrinkt
jedoch die Ausformulierung vollig anderer Grundrissformen ein. Innerhalb
einer Verteilerebene konnen neben den Lasten auch die Versorgungsleitungen
verzogen werden. Ist die Aufstockung jedoch statisch und technisch mit dem
Bestand verbunden und muss sich dadurch an den Positionen von tragenden
Innenwinden und Installationsfithrung orientieren, entfillt diese Flexibilitat.

Bei der reinen Aufstockung werden selten barrierefreie Wohnungen ge-
schaffen, da die Lage der Treppenhiuser mit den Zwischenpodesten an der
Auflenwand und den geringen Platzreserven im Inneren den An- oder Einbau
eines Aufzugs erschwert. Selbst bei einem vor dem Baukérper positionierten
Aufzug sind hiufig nur die halben Geschosse erreichbar, so zu sehen bei den
Punkthiusern der Fritz-Kissel-Siedlung. In der Attenkoferstrafle in Miinchen
wechselt in den Aufstockungen eine punktartige TreppenhauserschliefRung zu
einem Laubengang, der zusitzlich durch einen vorgestellten Aufzug angefah-
ren wird.

Konflikte beim Ausbauen oder Aufstocken kénnen durch die Reprodukti-
onder Bestandsgrundrisse, eine Uberformung des Bestands und die Ablesbar-
keit des Eingriffs entstehen. Auch stellt die Fassadengestaltung durch den en-
gen Bezug zum Bestand eine Herausforderung dar. Der Vorteil der Strategie
»Ausbauenc ist, dass keine oder nur eine minimale zusitzliche Versiegelung
benétigt wird. Das stidtebauliche Leitbild erfihrt keine Verinderung, den-
noch kann das Erscheinungsbild der Siedlung zeitgemifd angepasst werden.
Durch den Einsatz von Modulbauweisen sind die Beeintrichtigungen fiir die
Bewohner:innen relativ gering und schnelle Bauzeiten zu erwarten.
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Anbauen

N

Abb. 50: Piktogramm Queranbau — Langsanbau

An die bestehenden Zeilenbauten kann sowohl in Quer- als auch in
Lingsrichtung angebaut werden. Der Queranbau - also der Anbau an der
Kopfseite — bietet mehr Flexibilitit in der Gestaltung. Beim Lingsanbau wer-
den die Bestandswohnungen vertieft — unter Gewihrleistung einer weiterhin
ausreichenden Belichtung. Typologiebedingt kann hier jedoch nicht viel neuer
Wohnraum entstehen.

Beim Queranbau besteht die Moglichkeit, mehrere Bestandsgebiude mit-
einander zu verbinden, z.B. durch eine U- oder Mianderform — zu sehen bei
der Platensiedlung. Ein Anbau dieser Art ermoglicht es auch, die Bestandsge-
biude zu einer Blockform zusammenzufiigen. Die hiufig kritisierten fehlen-
den Vor- und Riickseiten der Zeilenbebauung werden dadurch in eine Blockau-
Ben- und eine -innenseite umgewandelt. Durchwegungen, Frischluftschnei-
sen und der typischerweise flieRende Griitnraum der Nachkriegssiedlung wer-
den bei einer Mdander- oder Blockform jedoch aufgelost. Ein Anbau in L- oder
T-Form fasst den Aufienraum ebenfalls stirker und kann privatere oder ge-
schiitztere Bereiche ausbilden und den Aufienraum stirker gliedern.

Beim Queranbau ergeben sich immer wieder architektonisch und brand-
schutztechnisch schwierig zulésende Ecksituationen. Mit Durchbriichen kon-
nen die auflenliegenden Bestandswohnungen itber dem Anbau zu gréfReren
Wohnungen zusammengeschlossen werden. Die Neubauten sollten sich in ih-
rer Geschosshéhe, Dachform und Fassadengestaltung eng an den Bestand und
dessen potenzielle Neugestaltung anpassen.

Der Lingsanbau, also die Vertiefung des Zeilenbaus an seiner langen
Seite, wird seltener zur Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen genutzt.
Wir finden sie in Hamburg am Altenhagener Weg sowie in Bergedorf. Da
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der Lingsanbau einen weiten Teil der bestehenden Auflenwand nutzt, bieten
sich Nutzungen zur Erweiterung des Wohnraums oder eine Ubergangszone
zum Auflenraum an, z.B. durch Balkone, Loggien oder Wintergirten. Die
Dimmwirkung der Bestandswand kann dadurch unterstiitzt und bestehende
Wirmebriicken, z.B. an Balkonauskragungen, kénnen eliminiert werden. Bal-
kone und Loggien sind jedoch nur anteilig auf die Wohnfliche anrechenbar.
Der Lingsanbau wird auch als Nutzraumerweiterung bezeichnet (z.B. hier:
LORBEK ET AL., 2005, S. 171).

Die Strategie »Anbauen« erfordert ein sensibles Vorgehen, da nicht nur
die stidtebauliche Orientierung des gesamten Ensembles verandert wird,
sondern auch die Wirkung der einzelnen Bestandsbaukérper. Die neuen Bau-
korper sorgen fiir eine effiziente Ausnutzung des Grundstiicks, setzen aber
auch zusitzliche Versiegelung voraus. Das vorhandene Wohnungsangebot
kann durch Mischnutzungen sowie neue Wohn- und ErschlieRungsformen
erginzt werden; dennoch ist die Gestaltungsfreiheit und Hohenentwicklung
durch die direkte Anbindung an den Bestand eingeschrankt.

Erganzen

Ne
: Na
]
ADbb. 51: Piktogramme Solitir — Geschwisterzeile

Bei der Ergidnzung mit Solitiren werden autarke Gebiude in die Zeilen-
zwischenriume eingefiigt. Dabei ist kein Eingriff in den Bestand notwendig.
Diese Methode ist am besten geeignet, um die Bestandssiedlung mit barrie-
refreien Wohnungen oder alternativen Wohnformen zu erginzen, da sich die
Gebiude nach heutigen Standards errichten lassen. Das Erscheinungsbild der
Bestandsgebiude kann erhalten und gleichzeitig das Wohnungsangebot in-
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nerhalb der Siedlung diversifiziert werden. Je nach Ausdehnung der Freifli-
chen zwischen dem Bestand bieten sich Punkt- oder Reihenhiuser als Ergin-
zung an. Die erste Variante wurde beim Bremer Punkt und im Altenhagener
Weg in Hamburg genutzt, die zweite ist einer der Vorschlige fiir Bergedorf.
Die Solitire kénnen sich entweder mit threm Fassadenbild auf den Bestand
beziehen wie beim Altenhagener Weg oder deutlich abgrenzen, zu sehen bei
den Bremer Punkten.

Durch eine Abgrenzung in der Fassadengestaltung und Bauform kann sich
die gestalterische Einheit der Siedlung auflésen. Fiir die neuen Gebiude ist ei-
ne zusitzliche Versiegelung notwendig, vorhandene Freiflichen werden redu-
ziert. Die Erginzung von Solitiren birgt fiir die Bestandsbewohner:innen eine
geringere Belastung als An- oder Ausbauten. Jedoch setzt diese Strategie auch
keine Verbesserungen fir die Bestandsgebiude voraus. Es besteht die Gefahr,
dass sich eine »Zwei-Klassen-Gesellschaft« zwischen Bestands- und Neubau-
bewohner:innen entwickelt. Mit der Strategie »Ersetzen« ist die gestalterische
Freiheit beim »Ergidnzen« am grofiten. Gleichzeitig kann das Baugrundstiick
effizienter genutzt und Mischnutzungen integriert werden.

Ersetzen

Abb. 52: Piktogramm Ersatzneubau

Wegen Baumingeln oder aus Kostengriinden ist es in manchen Fillen un-
umganglich, die gesamte Siedlung oder einzelne Gebiude durch Neubauten
zu ersetzen. Diese Methode wurde beim Buchheimer Weg in Kéln und bei ein-
zelnen Gebiuden in der Attenkoferstrafie in Miinchen angewendet. Aufgrund
baulicher Mingel und technischer Minderausstattung der urspriinglichen
Gebiude am Buchheimer Weg fiel die Entscheidung auf den Abriss der Sied-
lung. Baumingel und Minderbelegung waren hier die ausschlaggebenden
Faktoren. Die Ersatzneubauten konzipierten die Architekt:innen als Neuin-

149



150

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

terpretation der Zeilenbausiedlung. Durch abgeinderte Bauformen galt es
auch, stidtebauliche Defizite zu eliminieren, z.B. Orientierungslosigkeit und
unklare Nutzungen der Auflenriume. In der Attenkoferstrafie fithrten primar
bauliche und technische Mingel sowie eine ungiinstige Grundrissauftei-
lung zum Abriss einzelner Gebiude. Mit dieser Methode lassen sich Defizite
des Bestands umfassend eliminieren. Das bereits zur Verfiigung stehende
Grundstiick mit Durchwegung und Anschliissen reduziert die Baukosten
im Vergleich zu einer reinen Neuentwicklung. Im Hinblick auf die bereits
verbaute Energie im Bestand sowie die aufzuwendenden Energien fiir Abriss
und Neubau, die sogenannte Graue Energie, ist der Ersatzneubau jedoch
genauestens abzuwigen und sollte die letztgewihlte Handlungsstrategie zur
Nachverdichtung sein.

5.6 Anwendungsgebiete

Welche Nachverdichtungsstrategie anwendbar ist, richtet sich nach den vor-
handenen Gegebenheiten und nach den Zielen, die mit der Mafinahme zu
erreichen sind. Dachausbauten und Aufstockungen bieten sich an, wenn der
grundsitzliche Charakter der Siedlung erhalten bleiben, aber trotzdem mehr
Wohnraum geschaffen werden soll. Aufgrund der ErschlieRungssituation
liegen Wohnungen fir jiingere und kérperlich nicht eingeschrinkte Bewoh-
ner:innen im Fokus. Eine beliebte Nutzung ist das studentische Wohnen.
Auch Maisonettewohnungen fiir junge Familien entstehen bei dieser Strategie
hiufiger. Wihrend die Dimensionen des Bestands zwischen den tragenden
Elementen oftmals nur Zwei- bis Drei-Zimmer-Wohnungen zulassen, kén-
nen durch die Verbindung von zwei Geschossen auch gréfere Wohnungen
entstehen. Die Strategie des Dachausbaus ist in Abhingigkeit vom jeweils
giiltigen Baurecht auch dann eine Mdglichkeit, wenn der Platz fiir zusitzliche
Stellplitze beschrinkt ist. Gerade im Kontext einer notwendigen energeti-
schen Sanierung der AuRenwinde und des Daches sollten die Moglichkeiten
zum Dachausbau betrachtet werden.

Queranbauten kénnen das stidtebauliche Leitbild und die Struktur einer
Siedlung verindern. Der Aufienraum wird stirker gefasst und die Orientie-
rung der Gebdude dndert sich. Die Méglichkeit, quer anzubauen, kann durch
das Strafennetz und die davon abhingige Ausrichtung der Bestandsgebiude
innerhalb der Siedlung begrenzt sein. Der Zusammenschluss zweier Zeilen-
bauten durch einen gemeinsamen Anbau zu einer U- oder Block-Form ist nur
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moglich, wenn die Bestandsgebiude sich face-to-face bzw. back-to-back zuein-
ander orientieren. Bei Queranbauten besteht die Option, neue Erschlieffungs-
und Wohnformen zu implementieren, ohne dass diese als ginzlich neue Bau-
korperim Siedlungsraum wahrgenommen werden. Dennoch gibt es durch den
engen Bezug zum Bestand einige Einschrinkungen beziiglich Gebiude- und
Geschosshdhen, Gestaltung und Grundfliche.

Der Lingsanbau stellt eine gute Mafinahme dar, wenn den Bestandsge-
biuden private Freiriume fehlen oder diese aufgrund baulicher Mingel wie
Wirmebriicken zuriickgebaut werden sollen. Bei zu kleinen Wohnriumen
lisst sich durch diese Art des Anbaus mehr Wohnfliche schaffen — entweder
additiv zu den Wohnriumen oder als Balkonregal vor der Aufienwand. Der
Lingsanbau eignet sich jedoch nicht, um neue Wohneinheiten bereitzustellen.

Die Implementierung von Solitirbauten ist nur moéglich, wenn die Zeilen-
bauten nicht zu eng beieinanderstehen oder auf dem Grundstiick Restflichen
existieren. Aufgrund fehlender Abstandsflichen sind eng bebaute Grund-
stiicke nicht geeignet. Durch ihre Flexibilitit und die groflen Gestaltungs-
moglichkeiten sind Solitire jedoch in viele Bestandssituationen einpassbar.
Der Bestand kann dabei entweder in seiner urspriinglichen Form verbleiben
oder mit anderen Methoden nachverdichtet werden. Durch den raumlichen
Abstand zum Bestand ist der Solitir in seiner Ausformulierung freier als der
Dachausbau oder Anbau. Die typischen Freiriume der Zeilensiedlung kénnen
entweder um ihn herumflieffen oder durch die Positionierung des Solitirs
gelenkt und akzentuiert werden. Die Erginzung mit einem oder mehreren
Solitirbaukdrpern stellt die einfachste Methode dar, um eine bestehende
Siedlung mit neuen Wohn- und Erschlieffungsformen zu erginzen.

Nur bei nicht behebbaren Mingeln sollte ein Ersatzneubau erwogen wer-
den. Dies kénnen Baumingel wie Schidlingsbefall oder auch sehr ungiinsti-
ge Grundrissanordnungen sein. Neben der Kostenfrage sollten Lebenszyklen,
Graue Energie, Urban Mining und besonders auch soziale Auswirkungen mit
in die Entscheidung einflieften. Abgesehen von diesen Uberlegungen, kann der
Ersatzneubau Anforderungen an Grundrisse, Erscheinungsbild, Barrierefrei-
heit, Ausstattung und Nutzungsmoglichkeiten erfillen, wie sie in dieser Art
und in diesem Umfang bei Bestandsbauten nicht umgesetzt werden konnten.
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5.7 Einordnung

In diesem Abschnitt werden verschiedene Merkmale der Siedlungen aus den
Fallstudien unter Bezug auf Kapitel 3, Grundlagen, eingeordnet. Diese Einord-
nung erfolgt in Dreierschritten, die unterschiedliche Strémungen abbilden;
z.B. »homogen« bis »heterogen« bei »Ausdrucksform (Stidtebau)« oder »er-
haltend« bis »umformend« bei »Leitbild«. Werden in den Fallstudien mehrere
Planstinde analysiert, wie es beispielsweise beim Ziekowkiez der Fall ist, be-
zieht sich die Querauswertung ausschliefllich auf den letzten Planstand. Bei
den noch nicht nachverdichteten Siedlungen ist es nicht méglich, zu einzel-
nen Punkten Aussagen zu treffen. In diesem Fillen bleibt die Bewertung bei

»O«,

1 2 3
Leitbild erhaltend entwickelnd umformend
Eingriff niedrig mittel hoch
Ausdruck (Stadte- .
baw homogen gemischt heterogen
Ablesbarkeit (Ar- . .
) versteckt collagiert frei
Bauweise klassisch gemischt Innovativ
Materialitat erhaltend modifizierend aufwertend
Crundrisse bewahrend ergianzend flexibel
Nachhaltigkeit gering mittel hoch
Freiriume flieRend angepasst strukturiert
Mobilitat bewahrend erganzend neuordnend
Infrastruktur gering mittel hoch
Inklusion exkludierend anteilig inkludierend

Tab. 11: Siedlungseinordnung
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571 Leitbild

Zeilenbausiedlungen wurden in ihrer Entstehungszeit nach einem klar er-
kenn- und von anderen Siedlungsformen unterscheidbaren Leitbild errichtet.
Bei ihrer Nachverdichtung kann dieses Leitbild erkennbar bleiben oder zu
einem anderen Ausdruck umformuliert werden. Ausschlaggebend fir die
Einordnung sind die verwendeten baulichen Elemente. Erginzungen durch
Punkthiuser, ungewdhnliche Knicke, Umorientierung der Einginge oder Ab-
anderung der streng linearen Formen stellen entwickelnde oder umformende
Eingriffe dar.

Leitbild
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ADbb. 53: Diagramm Leitbild

5.7.2  Eingriff

Durch Einbeziehen der GFZ und Betrachten der stidtebaulichen Struktur hat
die Grofle des Siedlungsgebiets einen wesentlichen Einfluss auf die Bewer-
tung der Intensitit des Eingriffs. Bei einer niedrigen Einordnung erfolgen nur
punktuelle Eingriffe. Die Bewohner:innen werden von den Baumafinahmen
nur in unmittelbarer Nihe des Eingriffsortes betroffen und lediglich fiir eine
geringe Zeit. Die GFZ dndert sich nicht oder kaum. In der zweiten Kategorie
verandert sich das Erscheinungsbild der Siedlung, aber nicht ihre prinzipielle
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stidtebauliche Anordnung. Die GFZ erh6ht sich in einem moderaten Rahmen.
Alle Bewohner:innen sind betroffen von der Mafnahme, kénnen meist aber in
ihren Wohnungen bleiben. Ein hoher Eingriff wird entweder iiber mindestens
eine Verdoppelung der GFZ festgestellt oder iiber eine starke Anderung der
stidtebaulichen und architektonischen Formsprache und Anordnung. Die Be-
wohner:innen sind tiber einen langen Zeitraum von den Baumafinahmen be-
troffen und durch sie eingeschrankt. Bei kleineren Gebieten wird ein Eingriff
schneller als »hoch« eingestuft — siehe Bebelallee. In grofien Siedlungen, z.B.
Ziekowkiez und Piccoloministrale, werden die Eingriffe aufgrund der GFZ als
»mittel« eingestuft, auch wenn sich umfangreiche Anderungen im Siedlungs-
gefiige ergeben. Beim Buchheimer Weg in Kéln wird der Eingriff aufgrund sei-
ner Art — Abriss und Ersatzneubau — als »hoch« eingestuft.

Eingriff
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Abb. 54: Diagramm Eingriff



5. Querauswertung

5.7.3 Ausdruck (Stadtebau)

Form und Anordnung der nachverdichteten Siedlung kénnen sich entweder
stark aufeinander beziehen oder vielfiltigen Ausdrucksformen folgen. Bei
einer homogenen Einordnung ist die Architektursprache der Gebiude anni-
hernd gleich und aufeinander bezogen. Die Siedlung wird als zur Nachbar-
schaft abgegrenzte Einheit wahrgenommen. Die gemischte Ausdrucksform
setzt sich aus zwei verschiedenen Architektursprachen zusammen; dennoch
besteht ein Bezug der Gebiude aufeinander durch Materialitit, Anordnung
und Form. Eine heterogene Erweiterung oder Erginzung des Bestands um
mehr als eine zusitzliche Architektursprache fithrt zu einer Einordnung
mit dem Wert »3«, so zu sehen in Bergedorf mit verschiedenen Typologien,
Dachformen und Nutzungen.

Ausdruck (Stadtebau)
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ADbb. 55: Diagramm Ausdruck

5.7.4  Ablesbarkeit (Architektur)

Die Ablesbarkeit bezieht sich auf die Erkennbarkeit des Eingriffs durch Aufen-
stehende: Ist es der Siedlung anzusehen, dass sie nachverdichtet wurde? Sind
mindestens zwei verschiedene Bauzeiten ablesbar oder zeigt sich die Siedlung
wie »aus einem Guss«? In der ersten Kategorie wirken die Gebidude homogen,
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der Eingriff ist nicht direkt ablesbar. »Collagiert« beschreibt einen ablesbaren
Eingriff, der sich jedoch deutlich auf den Bestand bezieht. Fehlt der direkte
Bezug, lautet die Einordnung »frei«. Bei der Platensiedlung wurden die Fassa-
den des Bestands so saniert, dass sie optisch an die Aufstockungen anschlie-
Ren. Lediglich an der Fensteranordnung und den Balkonen lisst sich fiir das
geiibte Auge eine Differenzierung erkennen. Im Gegensatz dazu wurde bei der
Attenkofer Strafie die Aufstockung durch ihre Farbe, Form und Materialitit als
markant erkennbare Erginzung abgesetzt.

Ablesbarkeit (Architektur)

Ziekowkigz
S8jjejoged

Abb. 56: Diagramm Ablesbarkeit
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5.7.5 Bauweise

Die verwendete Bauweise hat erheblichen Einfluss auf die Bauzeit und den
okologischen Fuflabdruck des Gebiudes. Je nach vorhandener Statik und
Vorgaben der Bauherrschaft kann die gestalterische Freiheit der Planer:in-
nen eingeschrinkt sein. Die Verwendung von herkdmmlichen Materialien wie
Mauerwerk, Stahlbeton und Klinker fithrt zu einer Einordnung als »klassisch«.
Hybride Bauweisen, bei denen z.B. ein Teil als Holzbau ausgefiihrt wird, der
andere als Mauerwerk, gelten als »gemischt«. Der Einsatz von Modulbau-
weisen, Vorfertigung, nachhaltigen Baustoffen und anderen innovativen
Losungen wird in Kategorie 3 abgebildet.

Bauweise
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Abb. 57: Diagramm Bauweise

5.7.6 Materialitat

Die urspriinglichen Zeilenbausiedlungen wurden aus einfachen Materialien
in pragmatischer Ausfithrung errichtet. Eine Nachverdichtung kann diesen
Charakter erhalten oder mit dhnlich einfachen Materialien erginzen. Alter-
nativ konnen die Siedlungen allerdings auch mit hochwertigeren Materialien
und Bautechniken aufgewertet werden. Bleibt der Charakter dabei erhal-
ten, wird die Siedlung in die Kategorie »modifizierend« eingeordnet. Bei
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Siedlungen, die keine oder lediglich fiir eine energetische Sanierung bzw.
Modernisierung Fordermittel in Anspruch genommen haben und sonst frei
finanziert sind, wurde in den Fallbeispielen eher mit hochwertigeren Materia-
lien nachverdichtet - so zu sehen im Altenhagener Weg oder der Bebelallee.
Der meistverfolgte Ansatz ist die Modifikation. Nur in Bergedorf versuchen
die Architekt:innen laut eigener Aussage bewusst den einfachen Charakter zu
erhalten.

Materialitat
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Abb. 58: Diagramm Materialitit

5.7.7 Grundrisse

Die Grundrisse der Bestandssiedlungen sind hiufig auf zwei bis drei Ty-
pen begrenzt. Diese Homogenitit kann die heutigen Wohnbediirfnisse
nicht mehr abbilden. Das bestehende Wohnungsangebot lisst sich durch
Grundrissvarianten mit mehr oder weniger Zimmern erginzen. Neue Wohn-
formen errméglichen den Bewohner:innen der Siedlung Alternativen zur
herkdmmlichen Familien-, Single- oder Paarwohnung. Durch erginzende Er-
schlieRungsformen konnen barrierefreie Zuginge entstehen. Bei den meisten
Siedlungen sind die unflexiblen Grundrisse, die hiufig auch aufgrund ihrer
Raumgrdfien nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen, einer
der Griinde fir die Nachverdichtung. Die Erganzung richtet sich nach dem
Bedarf vor Ort. Bei reinen Aufstockungen wie in der Fritz-Kissel-Siedlung
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sind die Moglichkeiten zur freien Grundrissgestaltung jedoch aufgrund von
Statik, Grundfliche und Erschlieffung begrenzt. Das fithrt hiufig zu einer
Einordnung in die erste Kategorie, »bewahrend«. Wohnungen mit mehr
oder weniger Zimmern als urspriinglich im Bestand vorhanden gelten als
»erginzend«. Wenn zusitzlich noch neue Wohn- und ErschlieRungsformen
integriert werden, gilt das Grundrissangebot als »flexibel«.

Grundrisse
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ADbb. 59: Diagramm Grundrisse

5.7.8 Nachhaltigkeit

Bei diesem Punkt werden Bemithungen fiir eine nachhaltige Quartiersent-
wicklung betrachtet. Dazu zihlen die stidtebauliche Anordnung in Bezug
auf Durchliiftung, urbane Hitzeinseln und zusitzliche Versiegelung, die Im-
plementierung klimafreundlicher Heiz- und Energiesysteme sowie die ver-
wendeten Materialien und Baustoffe. Ein geringer Nachhaltigkeitsstandard
verwendet nicht-regenerative Baustoffe, fossile Energietriger und keinen
Ausgleich fir zusitzliche Versiegelungen. Bei Abriss zihlt auflerdem die
Graue Energie mit. In der mittleren Kategorie werden aufgrund notwendiger
Verbesserungen oder Einschrinkungen, z.B. Ersatz der Heizungsanlage oder
statische Belastbarkeit, erneuerbare Energietriger und nachhaltige Baustoffe
verbaut. Maflnahmen zur Verbesserung der Nachhaltigkeit und nicht-nach-
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haltige Elemente gleichen sich gegenseitig aus. Fir eine hohe Einordnung
muss der Eingriff konsequent auf Klimaschutzbelange und dies bereits in
frithen Planungsphasen ausgerichtet sein.

Nachhaltigkeit
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Abb. 60: Diagramm Nachhaltigkeit

5.7.9 Freirdaume

Freiriume konnen durch den Nachverdichtungsprozess entweder in ihrer ur-
springlichen Anmutung erhalten oder durch Nutzungsangebote qualifiziert
werden. Die klassische Zeilenbausiedlung sieht keine privaten Girten vor. In
Folge der Neustrukturierung von Auflenriumen werden den Erdgeschoss-
wohnungen teilweise Privatgirten zugeordnet oder Gemeinschaftsgirten
angelegt. In der ersten Kategorie wird das Leitbild des flieflenden Griinraums
erhalten und teilweise durch kleinere Nutzungseinheiten erginzt. Angepasste
Freiriume werden stirker in halboffentlich und privat eingeteilt, z.B. durch
die Zuordnung privater Freiflichen zu den Erdgeschosswohnungen. Der
restliche Aufienraum verbleibt als Griinflichen mit vereinzelt eingestreuten
Nutzungsangeboten. Auf der dritten Stufe wird der gesamte Auflenraum
expliziten Nutzungen zugeordnet. Die Nutzer:innen wissen auf Anhieb, wel-
chen Aktivititen sie in den jeweiligen Bereichen nachgehen kénnen. In vielen
Fillen erfolgt eine Anderung oder Erginzung der Wegefithrung und Feuer-
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wehrzufahrten. Beim Bremer Punkt werden die Freiriume nicht bewertet, da
Eingriff und Bauplatz fiir eine iibergreifende Betrachtung zu klein sind.
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Abb. 61: Diagramm Freiriume

5.7.10 Mobilitat

Der Punkt »Mobilitit« umfasst die Anbindung des Quartiers an das 6ffent-
liche Personen-Nahverkehrsnetz, die Organisation des Individualverkehrs
sowie die Moglichkeit und Forderung, alternative Fortbewegungsmittel zu
nutzen. In den Siedlungen der Nachkriegszeit ist das Thema der Stellplitze
omniprisent — durch die autogerechte Stadtplanung dominiert das Auto im
Bestand die Aufienanlagen und Mobilititsriume. Bei grofReren Nachverdich-
tungsprojekten, bezogen sowohl auf die Grof3e des Quartiers als auch auf das
Maf} der Nachverdichtung, scheinen die Planer:innen mehr Moglichkeiten
zu haben, das Mobilititsverhalten der Bewohnerschaft zu beeinflussen und
alternative Mobilititskonzepte zu implementieren. Keine oder nur minimale
Eingriffe in die Mobilitits- und Parkraumsituation des Quartiers fithren zu ei-
ner Einstufung der Situation als »bewahrend«. In der zweiten Kategorie wird
die ErschliefSungs- und Parksituation nicht geindert, jedoch um zusitzliche
Mobilititsangebote erginzt. Zusitzliche Stellplitze werden grofienteils in
Tiefgaragen untergebracht. Bei einer Neuordnung der Mobilititssituation im

161



162

Lisa Kaufmann: Nachverdichtung im Stadtebau

Quartier nehmen alternative Mobilititsangebote einen wichtigen Stellenwert
ein. Stellplitze konnen anhand eines verringerten Nachweises entstehen.
Die Voraussetzungen hierfiir finden sich in den jeweiligen Stellplatzsatzun-
gen der Kommunen und in der Innovationsbereitschaft der zustindigen
Planungsimter.

Mobilitat
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Abb. 62: Diagramm Mobilitit

5. 711 Infrastruktur

Unter dieser Kategorie werden die Nahversorgung, Naherholung und ergin-
zende Angebote zur Wohnnutzung im Quartier und in der niheren Umge-
bung untersucht. Dazu zihlen auch Schulen, Kindertagesstitten, Sportverei-
ne und medizinische Anlaufstellen. Wihrend die Zeilenbausiedlungen frither
oftmals als reine Wohnsiedlungen errichtet wurden, entwickelte sich das stid-
tebauliche Leitbild ab den 1960er Jahren hin zu mehr Mischnutzung. Die Ein-
ordnung in dieser Kategorie ist stark beeinflusst von den vorhandenen Gege-
benheiten in der Nachbarschaft. Dieser Punkt betrachtet nicht nur Nutzungs-
erganzungen durch den Nachverdichtungsprozess, sondern auch bestehende
Nutzungsangebote, wie sie z.B. im Ziekowkiez zu finden sind. In der ersten
Kategorie finden sich wenig bis keine Angebote aulerhalb von Wohnungen
im Quartier und in dessen unmittelbarem Umbkreis. Durch Infrastrukturen
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des taglichen Bedarfs und kleinteilige Mischnutzungen innerhalb der Sied-
lung und angrenzend steigt die Einordnung um eine Stufe. Ist ein Grof3teil
dertiglichen Besorgungen innerhalb des Quartiers moglich und gibt es Misch-
nutzungen fiir verschiedene Bediirfnisse als Teil des Quartiers, z.B. in einem
Quartierszentrum, wird die Infrastruktur der Siedlung als »hoch« angesehen.

Infrastruktur
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Abb. 63: Diagramm Infrastruktur

5.712 Inklusion

Unter »Inklusion« werden Mafinahmen eingeordnet, die das Zusammenleben
einer diversen Bewohnerschaft innerhalb der Siedlung fordern. Dazu zihlen
Barrierefreiheit, inklusive Wohnformen wie Alters-WGs, betreutes oder un-
terstiitztes Wohnen, Wohnformen fiir unterschiedliche Einkommensklassen
und familidre Strukturen. Auflerdem bezieht dieser Bewertungspunkt Ange-
bote fiir eine aktive Teilhabe am gesellschaftlichen Leben im Quartier sowie
die Erschlief3barkeit der gesamten Siedlung mit Rollstuhl oder Kinderwagen
mit ein. Die typologischen Herausforderungen der Zeilenbauten fithren dazu,
dass die Siedlungen — aufRer bei komplettem Abriss und Ersatzneubau — nicht
durchweg barrierefrei ausgestattet werden konnen. Aus diesen Griinden kon-
zentriert sich die Betrachtung auf die neu entstandenen Wohnungen und Er-
tichtigung der Auflenanlagen. Werden keine Mafinahmen fiir eine inklusi-
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ve Gestaltung der Siedlung ergriffen, erfolgt die Einordnung in die erste Ka-
tegorie. Fiir die zweite Stufe muss ein Teil der neuen Wohnungen komplett
barrierefrei oder rollstuhlgerecht ausgestattet sein, die Auflenanlagen kénnen
teilweise mit einem Rollstuhl oder Kinderwagen erschlossen werden. Sind al-
le neuen Wohnungen barrierefrei oder rollstuhlgerecht bzw. kénnen bei Be-
darf so ausgestattet werden und auch die Aufienanlagen sind barrierefrei er-
schlieRbar, dann erfolgt die Einstufung der Siedlung als »inkludierend«.

Inklusion
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Abb. 64: Diagramm Inklusion

5.8 Korrelationen

Durch die Auswertung einer Korrelationsmatrix aus den Siedlungseinordnun-
gen werden Verbindungen zwischen den Merkmalen aufgezeigt, die auf star-
ke Zusammenhinge hinweisen. Die vorliegende Arbeit betrachtet Werte > 0,7
und < -0,7. Eine Korrelation kann dabei positiv oder negativ sein. Bei einem
positiven Ergebnis steht ein hoher Zahlenwert bei einem Betrachtungspunkt
im Verhiltnis zu einem hohen Wert eines anderen. Bei einer negativen Korre-
lation korrespondieren hohe Werte eines Betrachtungspunktes mit besonders
niedrigen Werten eines anderen Punktes.
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Positive Zusammenhange

Im Bestand der klassischen Zeilenbausiedlungen gibt es keine inklusiven
Wohnungen oder Wohnformen. Die meisten aus zwei bis drei Zimmern
bestehenden Wohnungen wurden nach den Mindestmafien flichensparend
errichtet und bieten keine raumliche Reserve fiir eine barrierefreie oder
rollstuhlgerechte Ausstattung. Bei der Erginzung durch alternative Wohn-
formen, neue Wohnungstypen und andere Erschlieflungsarten steigt der
Inklusionswert der Siedlung.

Grundrisse und Inklusion
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Abb. 65: Korrelation Grundrisse & Inklusi-
on

Die Art und Intensitit des Eingriffs steht im Zusammenhang mit dem Er-
halt der flieRenden Griinrdume. Bei einem punktuellen Eingriff wird das Leit-
bild eher bewahrt, wihrend bei einer starken Anderung der baulichen Form-
sprache und Anordnung hiufig auch umfassende Mafinahmen in den AufRen-
rdumen stattfinden.
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Eingriff und Freirdume
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Abb. 66: Korrelation Eingriff & Freirdume

Bauweise und Nachhaltigkeit
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Abb. 67: Korrelation Bauweise & Nachhal-
tigkeit
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Je nachhaltiger eine Nachverdichtungsmafinahme ausgefithrt wird, desto
innovativer scheint auch die Bauweise zu sein. Wihrend Baustoffe wie Stahl-
beton oder Mauerwerk in Verbindung mit wenig Nachhaltigkeitsbestrebun-
genstehen, scheinen Mafinahmen mit alternativen Baustoffen, Modulbauwei-
se und einem hohen Vorfertigungsgrad konsequenter auf Klimaschutzbelange
ausgerichtet zu sein.

Negativer Zusammenhang

Als einziger stark negativer Zusammenhang zeigen sich Leitbild und Nachhal-
tigkeit. Bei einem erhaltenden Umgang mit Stadtlandschaften scheinen Kli-
maschutzbelange eine héhere Wichtigkeit zu haben als bei einer starken Ver-
inderung des stidtebaulichen Ausdrucks.

Leitbild und Nachhaltigkeit
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5.9 Vergleichbarkeit

Die Vergleichbarkeit der Fallstudien lisst sich aus SiedlungsgréRe, Nachver-
dichtungsstrategie und -maf} sowie den Handlungsschwerpunkten ableiten.

5.9.1 SiedlungsgroBe

Die Einteilung der SiedlungsgrofRen erfolgt in klein, mittel und grof. Klei-
ne Siedlungen haben eine Grofie zwischen 1 und 3 Hektar, mittelgrofRe 3 bis
5 Hektar und grofle Siedlungen iiber 5 Hektar. Lediglich die Siedlung in Ber-
gedorf fillt mit weniger als einem Hektar in keine der Kategorien und zihlt
deshalb als sehr kleine Siedlung.

Die Siedlungen Bebelallee und Attenkoferstrafie werden als klein einge-
ordnet. In die mittlere Kategorie fallen die Fitz-Kissel-Siedlung, die Attenko-
ferstrafle sowie der Buchheimer Weg. Als grof? gelten die Platensiedlung, der
Ziekowkiez sowie die Piccoloministrale. Die Umgebung der Bremer Punkte
wird aufgrund der Kleinteiligkeit der Eingriffe in diesen Kategorien nicht ein-
geordnet.

5.9.2 NachverdichtungsmaB

Das MafR der Nachverdichtung kann anhand der Differenz zwischen GFZ, GRZ
sowie Dichtefaktor des Bestands und der nachverdichteten Siedlung analysiert
werden. Bei Betrachtung der GFZ fallen die Bremer Punkte sowie die Platen-
siedlung als geringster und stirkster Eingriff mit wesentlichem Abstand zu
den anderen Siedlungen auf. Ein mittlerer Eingriff mit einer GFZ-Differenz
von 0,3 bis 0,4 findet sich bei der Fritz-Kissel-Siedlung, der Attenkoferstrafie,
dem Buchheimer Weg, dem Ziekowkiez sowie der Piccoloministrafle. Die Pla-
nung zur Bebelallee, zum Altenhagener Weg und zu Bergedorf sah bzw. sieht
dagegen einen starken Eingriff vor.

Die Nachverdichtungsmafinahmen sorgen in den meisten Fillen fiir einen
Anstieg von GFZ, GRZ und Dichtefaktor. Bei sehr kleinen Eingriffen oder Er-
satzneubauten sind die Anderungen, vor allem bei der GRZ, teilweise nicht mit
einer Nachkommastelle abbildbar.

Wird hingegen der Dichtefaktor nach Tréger betrachtet, der neben dem
Grundstiick auch den weiteren Stadtraum einschlief3t, also Straflen, Wege und
offentliche Riume, dndert sich die Verteilung. Um lediglich eine Dichtekatego-
rie erhoht sich der Faktor bei der Fritz-Kissel-Siedlung, der Attenkofer Strafie,
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dem Altenhagener Weg, Bremer Punkt, Ziekowkiez und der Piccoloministra-
Be. Um zwei Dichtekategorien steigt der Dichtefaktor bei der Bebelallee, Pla-
tensiedlung, dem Buchheimer Weg und in Bergedorf an.

ADbb. 69: Anstieg GFZ
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Abb. 70: Anstieg GRZ

Abb. 71: Anstieg Dichtefaktor
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5.9.3 Nachverdichtungsstrategie

Bei der Nachverdichtungsstrategie sind mehrere Arten der Nachverdichtung
gemeinsam anwendbar. Thre Anzahl ist dabei nicht kongruent mit der Grofie
der Siedlung.

Auf- Quer- Langs- s Ersatz-
Solitar
stockung anbau anbau neubau
Fritz-Kissel-Sied-
lung, Frankfurt X - - - -
a.M.
Attenkoferstrafle,
. X = = = X
Miinchen
Bebelallee,
X - - - -
Hamburg
Altenhagener
X - X X -
Weg, Hamburg
Buchheimer .
Weg, Kéln
Bremer Punkt, X
Bremen
Platensiedlung,
X X - = 2
Frankfurt a.M.
Ziekowkiez,
. X X - X -
Berlin
Bergedorf,
X - X X -
Hamburg
Piccoloministrafie,
X X - - X

Koln

Tab. 12: Nachverdichtungsstrategien der Fallstudien

Die am hiufigsten angewendete Nachverdichtungsstrategie ist die Aufsto-
ckung. Danach folgen mit einigem Abstand die Solitirerginzung, dann der
Queranbau und schliefilich Ersatzneubau und Lingsanbau.
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5.9.4 Handlungsschwerpunkte

Aufgrund ihrer Handlungsschwerpunkte sind die Fritz-Kissel-Siedlung, Be-
belallee und die zweite Planung zur Piccoloministraf3e miteinander vergleich-
bar. Bei allen drei Siedlungen wird primir durch Aufstockung nachverdich-
tet. Die Bestandsgeschosse werden energetisch saniert, bleiben aber als eigen-
standiger Teil erkennbar. Aufgrund der gewihlten Nachverdichtungsstrategie
besteht das Wohnungsangebot nur fiir Bewohner:innen ohne Mobilititsein-
schrinkungen. Die Attenkoferstrafie weist Ahnlichkeiten zum Ziekowkiez auf.
Bei beiden Siedlungen liegt der Handlungsschwerpunkt darauf, die Siedlung
zukunftsgerecht umzugestalten. Dies erfolgt durch Umbauten von Bestands-
gebiuden, durch erginzende Bauformen wie Aufstockungen oder Anbauten
und einen Fokus auf altersgerechte und inklusive Wohnformen.

Der Altenhagener Weg, die Platensiedlung und der Buchheimer Weg ver-
folgen mit ihren Nachverdichtungen dhnliche Ziele. Alle drei versuchen, das
Wohnungsangebot umfassend zu diversifizieren und ein einheitliches Sied-
lungsbild zu generieren. Bergedorf und Bremer Punkt sind nur bedingt mit
den anderen Siedlungen vergleichbar. Das liegt bei der Siedlung in Bergedorf
an ihrer geringen Grofe, ihrer Typologie und dem Stand als Wettbewerbspla-
nung. Die Bremer Punkte sind in der betrachteten Prototyp-Version als Soli-
tire ohne direkten Bezug zur umgebenden Siedlung gebaut. Als passgenaue
Stadtbausteine sollen sie genau diese Funktion erfillen. Sie kdnnen in unter-
schiedlichen Kontexten eingesetzt werden, wie ihre Weiterentwicklung in an-
deren Teilen Bremens bereits bewiesen hat.

In einem direkten Vergleich der Siedlungen werden alle Ordnungskatego-
rien gegeniibergestellt. Die Zusammenfassung lisst Handlungsschwerpunkte
der jeweiligen Akteur:innen erkennen.
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Fritz-Kissel-Siedlung
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Abb. 72: Diagramm Fritz-Kissel-Siedlung

AttenkoferstraBe
Leitbi/d

SSstupunig

Abb. 73: Diagramm Attenkoferstraf3e
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Bebelallee
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Abb. 74: Diagramm Bebelallee
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Abb. 75: Diagramm Altenhagener Weg
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Abb. 76: Diagramm Buchheimer Weg

Bremer Punkt
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Abb. 77: Diagramm Bremer Punkt
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Platensiedlung
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Abb. 78: Diagramm Platensiedlung

Ziekowkiez
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Abb. 79: Diagramm Ziekowkiez
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Abb. 80: Diagramm Bergedorf
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Abb. 81: Diagramm Piccoloministraf3e
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6. Verfahrensansatze

Dieser Abschnitt zeigt Erkenntnisse aus den Fallstudien sowie der vorange-
gangenen Literaturrecherche. Unter allgemeinen Handlungsansitzen werden
konkret auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen bezogene Strate-
gien dargelegt.

6.1 Wohnraum schaffen

Bei der Schaffung von Wohnraum nach heutigen Bediirfnissen sollen die Feh-
ler der Vergangenheit nicht reproduziert werden. Monofunktionale Siedlun-
gen mit ein paar wenigen Grundrisstypologien stellen keine resiliente Grund-
lage fiir zukiinftige Entwicklungen dar. Das Ziel bei der Wohnraumschaffung
muss daher eine Ergdanzung des vorhandenen Wohnungsangebots sein. Dies um-
fasst sowohl kleinere oder grofiere Wohnungen als auch andere Wohnformen,
z.B. fir Wohngemeinschaften, betreutes Wohnen, Wohnen auf Zeit oder die
Verbindung von Wohnen und Arbeiten. Neben unvorhergesehenen Verande-
rungen in der Nachfrage, z.B. durch pl6tzliche Migrationsstrome, beispiels-
weise ausgeldst durch Unruhen, Umweltkatastrophen oder Kriege, gibt es die
im Kapitel »Grundlagen« genannten Faktoren, die zu einer erhéhten Nach-
frage fiihren: Singularisierung, steigende Lebenserwartung und Wohnraum-
bedarf, demografischer Wandel und Binnenwanderungen. Auch die Entwick-
lung der Arbeitsformen fithrt zu einem wechselnden Bedarf.

Die Anpassungsfihigkeit des Wohnraums ist essentiell. Sie ldsst sich unter
anderem durch Umnutzungsmoglichkeiten, zuschaltbare Zimmer und flexi-
ble Grundrisse gewihrleisten. Bei Ergdnzungsbauten in Zeilensiedlungen soll-
te zumindest in Neubauten wie Solitiren und Queranbauten Barrierefreiheit als
Standard eingefithrt werden. Im Bestand finden sich meistens genug klein-
teilige Wohnungen, die nicht mehr inklusiv ausgestattet werden kénnen. Die
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tatsichliche Ausstattung der grundsitzlich barrierefreien neuen Wohnungen
kann dann gemif dem vorhandenen Bedarf erfolgen. Hierzu zihlt auch eine
grundsitzlich barrierefreie und rollstuhlgerechte Erschlieffung.

6.2 Bestand aufwerten

Der Bestand in Zeilenbausiedlungen weist hiufig Zwei- bis Drei-Zimmer-
Wohnungen mit nach heutigen Verhiltnissen kleinen Zimmern auf. Die
Grundrisse sind aber trotz ihrer Kleinteiligkeit meist gut proportioniert und
sinnvoll aufgeteilt. Nach der Untersuchung auf Baumingel ist eine der wich-
tigsten Maflnahmen zur Aufwertung die Fassadensanierung. Aufgrund des
einfachen Erscheinungsbilds fillt die Optik von Wirmedimmverbundsys-
temen nicht stérend ins Gewicht. Statt einer reinen Sanierung des Daches
kann mit Aufstockungen oder Ausbauten der Wirmeverlust verringert werden
und gleichzeitig mehr Wohnraum entstehen. Ein weiterer wichtiger Punkt
ist die Erneuerung der Versorgungstechnik. Diese umfasst je nach Ausgangslage
eine Erneuerung der Heizungsanlage, den Austausch von Heizkérpern und
eine Strangsanierung, Umriistung auf bzw. Erginzung durch erneuerbare
Energien.

Die Typologie der Zeilenbauten bietet es an, dass alle Wohnungen private
Freiriume erhalten, als vorhandene Loggien oder vorgesetzte Balkonstringe.
Eine Anhebung des Bodenniveaus vor den Hochparterre-Wohnungen schafft
ebenerdig begehbare Terrassen. Die klare Strukturierung der Konstruktion
bietet sich fiir Grundrissinderungen an: Durchbriiche und Teilungen kénnen
Wohnungen vergréfiern, verkleinern oder offener gestalten. Die Installati-
on von Aufziigen kann die Erschlieffung erleichtern, wird jedoch aufgrund
der Gebidudetypologie nicht zu einer barrierefreien oder rollstuhlgerechten
Ausstattung fithren.

Aufgewertete Eingangsbereiche, zum Beispiel durch bauliche Hervorhe-
bung oder das Schaffen von Begegnungszonen, stirken die Adressbildung
und das nachbarschaftliche Miteinander. Um auf heutige Bediirfnisse an das
Wohnumfeld zu reagieren, kénnen in einzelnen Wohnungen Mischnutzungen
ermoglicht werden, zum Beispiel durch Umnutzung zu Coworking-Spaces
oder als Pflegewohnungen.
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6.3 Stadtraum starken

Aufgrund ihrer Monofunktionalitit sind Zeilenbausiedlungen hiufig ruhig
und wenig urban ausgerichtet. Um eine Stadt der kurzen Wege zu ermogli-
chen und um das Wohnumfeld attraktiver zu gestalten, ist der Stadtraum zu
stirken. Wohnungsnahe Infrastruktur kann in Neubauten integriert werden.
Dazu zahlen: nicht stérendes Gewerbe, Nahversorgung, Kitas, Versorgungs-
dienstleistungen und Quartierstreffpunkte. Auch ein Quartiersmanagement
kann, je nach Siedlungsgrofe, eine stabile Nachbarschaft unterstiitzen und
zur Vermittlung zwischen den unterschiedlichen Akteur:innen im Quartier
beitragen.

6.4 Mobilitat fordern

Das Kapitel »Grundlagen« zeigt ein steigendes Mobilititsbedirfnis und die
Forderung nach »Mobilitit fiir alle«. Gerade in nach dem Leitbild der auto-
gerechten Stadt erbauten Siedlungen dominiert der motorisierte Individual-
verkehr die Mobilititsinfrastruktur. Um dieses Privileg aufzulésen, muss der
Umweltverbund gestarkt und alternatives Mobilitatsverhalten attraktiver wer-
den. Dies geschieht durch guten Anschluss an den OPNV, eine Stirkung der
quartiersbezogenen Mobilitit, die Forderung intermodaler Fortbewegung. Hier-
bei ist es besonders wichtig, auf die ortliche Bewohnerstruktur einzugehen:
Wihrend fiir Familien ein Lastenradverleih attraktiv sein kann, ist dies, eben-
so wie andere aktive Mobilititsformen, fiir dltere Bewohner:innen oder Men-
schen mit Geheinschrinkung wenig zielfithrend.

Diese und andere Probleme lassen sich durch ein Mobilitdtskonzept 16sen.
Ein solches Konzept kann auch Einfluss auf die Anzahl der bereitzustellenden
Parkplitze nehmen. Die Parkplatzsituation ist ein weiterer wichtiger Ansatz-
punkt in der Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen. Parkplatzbiindelung
durch Tief- oder Quartiersgaragen und Parkraumbewirtschaftung konnen so-
wohl die optische Dominanz der Autos als auch den Parkplatzsuchverkehr re-
duzieren. Umnutzbarkeit als ein Aspekt bei der Herstellung notwendiger Park-
plitze, z.B. als Ballspielplitze oder als riickbaubare Quartiersgarage, ermog-
licht mehr Flexibilitit in der Freiraumgestaltung.

Neben der Optimierung des motorisierten Verkehrs sollte der Ausbau der
Rad- und Fufiwege innerhalb der Siedlung und die Vernetzung mit der Umge-
bung geférdert werden. Dazu zdhlt auch das Anlegen von Fahrradstellplitzen,
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wie es mittlerweile in den Stellplatzsatzungen gefordert ist. Hierfiir miissen
entsprechende Flichen vorgesehen und Zuginglichkeiten geklart werden. Ne-
ben konventionellen Fahrradstellplitzen sind im Sinne der Mobilititswende
auch Lastenradstellplitze und Ladestationen fiir E-Bikes und -Autos vorzuse-
hen.

6.5 Freiflachen qualifizieren

Die Freiriume von Zeilenbausiedlungen sind immer wieder Mittelpunkt kon-
troverser Diskussionen. Wihrend die einen sie als vergeudetes Bauland und
antiurbane Abstandsflichen sehen, sind sie fiir andere ein Teil der griinen
Lunge der Stadt und eine willkommene Abwechslung vom Betondschungel.
Dass es ihnen in den meisten Fillen jedoch an sozialem Nutzwert fehlt, steht
aufler Frage. Dies fithrt zu Aneignungs- und Nutzungsverweigerung (SUTTER-
SCHURR, 2008, S. 129). Durch Zonierung und Nutzungsangebote lsst sich hier
der Mehrwert erhéhen. Zonierung erfolgt primir durch Raumgrenzen sowie
Zugangs- und Nutzungskontrolle: Welche Bereiche der Siedlung sind privat,
welche offentlich und welche stehen der Nachbarschaft oder Hausgemein-
schaft zur Verfugung? Nutzungsangebote konnen Spiel- und Sportbereiche,
Urban Gardening, Ruhezonen, Grillplitze oder Quartierstreffpunkte sein.
In den Freiflichen kénnen Entsiegelungen vorgenommen und Mafinahmen
zur Regenwasserbewirtschaftung implementiert werden. Fiir eine barrierefreie
Erschlieffung von Aufienanlagen sind eventuell neue Flichen zu versiegeln;
dennoch generieren sie mehr Moglichkeiten fur die Teilhabe aller. Der Ein-
griffsausgleich fiir die Nachverdichtungsmafinahme kann zusitzlich direkt in
den Freiflichen erfolgen.

6.6 Biodiversitat starken

Fir eine nachhaltige Freiraumentwicklung ist es notwendig, Biodiversitit
herzustellen und zu stirken. Dazu zihlt unter anderem die Erhaltung des vor-
handenen Baumbestands. Sollte dies nicht méglich sein, sind Ersatzpflanzungen
mit heimischen und kompatiblen Arten notwendig. Bei Aufstockungen und
Neubauten kann bereits in sehr frithen Phasen des Entwurfs eine Auswahl
der Dachform nach ihrem Begriinungspotenzial mitgedacht werden. Neben
Dachbegriinungen sind auch Fassadenbegriinungen zu erwigen. In den freien
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Griinflichen sollte Mischbepflanzung angelegt werden, das heiflt Biume,
Striucher und Wiesenflichen.

6.7 Lebensqualitat steigern

Nachverdichtungsmafinahmen beinhalten auch immer eine soziale Kompo-
nente aufgrund des mitunter massiven Eingriffs in das Wohnumfeld der Be-
standsbewohner:innen. Um die Belastung aufzuwiegen, finden in allen Teilbe-
reichen Mafnahmen statt. Das Erméglichen von Teilhabe und Aneignung findet
sich zum Beispiel in der Ausgestaltung von baulichen und gritnen Riumen. Po-
litische MafRnahmen, aber auch der Einsatz der Bauherrschaft konnen Gentri-
fizierung verhindern. Ob das gewiinscht ist, haben Arendt, Gralke und Vollmer
diskutiert. Die Zahlen fiir Neubauten im hochpreisigen Bereich steigen und
gleichzeitig bleiben Trickle-down- bzw. Filtering-Effekte aus (ARENDT ET AL.,
2023, S. 124). In Zeilenbausiedlungen, deren sozialer Charakter meist bereits
in ihrer Entstehungsgeschichte verankert ist, und die heutzutage eine stabili-
sierende Wirkung auf den Wohnungsmarkt in ihrem Umkreis haben, ist der
Erhalt bezahlbaren Wohnraums besonders wichtig.

6.8 Baukultur fordern

Wahrend die im Teil »Siedlungsanalysen« betrachteten Fallbeispiele zu den
Nachverdichtungsvorhaben mit architektonischem Gestaltungsanspruch ge-
horen, gibt es viele Siedlungen der Nachkriegszeit, die lediglich schnell und
einfach verdichtet werden. Diese Projekte werden nicht in der einschligigen
Fachpresse diskutiert und der gestalterische Anspruch scheint eher geringe
Prioritit aufzuweisen. Um eine solche Entwicklung zu verhindern, gibt es
baukulturelle Handlungsoptionen. Dazu zihlen Machbarkeitsstudien, Mehrfach-
beauftragungen und Wettbewerbsverfahren. Den konkurrierenden Verfahren
ist die Leistungsphase o meist bereits vorgelagert. Durch die Gegeniiberstel-
lung mehrerer Entwiirfe konnen unterschiedliche Ausformulierungen der
baulichen Aufgabe gegeneinander abgewogen werden.

Mafinahmenkataloge sowie Nutzungs- und Gestaltungskonzepte sorgen
dafiir, dass ein abgestimmtes gestalterisches Konzept zur Ausfithrung kommt.
Musterwohnungen bieten den Bewohner:innen eigene Handlungsoptionen.
Durch Energiekonzepte verkniipfen sich gestalterische Themen mit denen der
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Nachhaltigkeit und Bautechnik. Auch das Abwigen potenzieller Fordermafinah-
men gehort zu diesem Handlungsansatz.

6.9 Prozess begleiten

Eine gelungene Prozessbegleitung ist fiir die Akzeptanz von Nachverdich-
tungen in der Bevolkerung besonders wichtig. Die Bauherrschaft, die Pla-
ner:innen und in manchen Fillen auch die Planungsimter sind hierbei in
der Verantwortung. Durch eine Bediirfnisanalyse konnen Wiinsche und Sor-
gen der Bewohnerschaft ermittelt und Identifikatoren gefunden werden,
deren Erhalt fiir die Quartiersidentitit bedeutend ist. Frithzeitige Informa-
tion und eine aktive Einbindung der Bewohner:innen auch aufierhalb einer
gesetzlich vorgeschriebenen Beteiligung sorgen fir Vertrauen. Die Senkung
von Heizkosten durch energetische Modernisierungsmafinahmen oder die
Installation von Balkonstringen sind nur zwei Beispiele, wie sich ein Mehrwert
fiir die Bestandsbewohner:innen generieren lisst. Aufgabe der Bauherrschaft
ist es, neben praktischen Angeboten wie einem Umzugsmanagement oder
Anlaufstellen fiir die Bewohnerschaft — online oder direkt im Quartier — Un-
sicherheiten einzukalkulieren und bei Eintritt aufzufangen. Dies kénnen zum
Beispiel Bauverzogerungen oder unvorhersehbare Ereignisse wie die Corona-
Pandemie sein, die sich auf das Raumnutzungsverhalten auswirken.
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1.1 Beantwortung Forschungsfragen

Vorab werden die Fragen in ihre einzelnen Bestandteile zerlegt. Beginnend mit
der Beantwortung der Unterkategorien, werden die zentralen Erkenntnisse
aus den letzten Kapiteln zusammengefasst. Den Abschluss bildet die Beant-
wortung der zentralen Fragestellung.

Welche Spezifika gelten fiir Zeilenbausiedlungen
der Nachkriegsmoderne?

Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne bestehen aus mehreren lang-
gestreckten Mehrfamilienhdusern in einer linearen oder geschwungenen
stadtebaulichen Anordnung auf einer zusammenhingenden Parzelle. Nach
dem Prinzip der autogerechten Stadt errichtet, zeichnen sich diese Siedlungen
durch Verkehrstrennung, serielle Wohnbauten und einen hohen Griinflichen-
anteil aus. Die in Nord-Siid- oder angeschragter Ausrichtung angeordneten
Gebiude wurden mit einem linearen, geknickten oder verspringenden Fuf3-
abdruck errichtet. Sie sind hiufig vom Straflenraum abgelst, indem sie sich
giebelstindig zu ihm anordnen, und werden iiber parallel zur Lingsseite ver-
laufende Wohnwege erschlossen. Die Wohnwege wurden lediglich einseitig
bebaut.

Flach bis mittelstark geneigte Sattel-, Pult- oder Flachdicher, repetitive
Fassaden und eine einfache Bausubstanz kennzeichnen die Optik der seriell
produzierten Baukdrper. Uber mehrere Einginge pro Gebiude und punktu-
elle vertikale Erschliefdungen sind die als Zwei- bis Drei-Spanner angelegten
Etagen erreichbar. Die geometrischen und duflerst effizient geplanten Grund-
risse beginnen im Hochparterre und priagen die Fassaden durch ihre sich in
jedem Geschoss wiederholenden, ablesbaren Raumfolgen. Mit monofunktio-
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nalen Wohngebauden, einer mittleren Bebauungsdichte und den grof3ziigigen
Freiflichen wirken die Siedlungen meist relativ ruhig und wenig urban.

Wie wirken sich die spezifischen Merkmale von Zeilenbausiedlungen
der Nachkriegsmoderne auf einen potenziellen
Nachverdichtungsprozess aus?

Aufgrund der sich wiederholenden Baukorper wird bei Zeilenbausiedlungen
hiufig davon ausgegangen, dass der Planungsaufwand fiir eine Nachver-
dichtung vergleichsweise gering ausfallen miisste. Zusitzlich besteht auf den
Grundstiicken viel freie — das heif3t potenziell bebaubare — Fliche. Wihrend
zur Zeit ihrer Errichtung ebenfalls schnell, viel, gut und giinstig Wohnraum
geschaffen werden musste, kommt bei heutigen Planungsaufgaben noch der
Anspruch nach einem ressourcenschonenden Umgang mit der gebauten und
gewachsenen Umwelt hinzu. Bei genauerer Betrachtung der ausgewihlten
Fallstudien fillt jedoch auf, dass die Schaffung zusitzlichen Wohnraums in
den wenigsten Fillen der alleinige Ausléser fiir den Beginn der Planungen
war. Die Spezifika der Bestandssiedlung fithren dazu, dass die Gebiude heu-
te nicht mehr reproduziert werden kénnen oder sollen. Zum einen fehlt es
grundsitzlich an den grofRen Siedlungsflichen innerhalb eines Stadtgefiiges.
Zum anderen bilden die baulichen Ausfithrungen und Grundrissgestaltungen
die heutigen Bediirfnisse nicht ab.

Wihrend die Zeilenbausiedlungen mit dem Grundgedanken errichtet
wurden, dass alle die gleiche Wohnsituation verdienen, zeigt sich heute,
dass die unterschiedlichen Bediirfnisse der Menschen unterschiedliche
Wohnsituationen erfordern. Diese konnen sowohl durch kérperliche Ein-
schrinkungen als auch Anderung von Werten, Lebensweisen und technischen
Moglichkeiten beeinflusst sein. Die vorhandene Bausubstanz bietet jedoch
ein belastbares Geriist an bezahlbarem und effizient nutzbarem Wohnraum.
Aufgrund ihrer rationalen Bauweise sind die Gebiude meist leicht aufzu-
stocken. In den Fallstudien finden sich auch Beispiele, in denen dies ohne
Belastung der vorhandenen Statik funktioniert. Die grofen Freiflichen bieten
Platz fiir Neubau, ohne dass der Erwerb eines zusitzlichen Grundstiicks und
die Anbindung an das Strafien- oder Versorgungsnetz die Baukosten stark
nach oben treiben. Bei der Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen ist, wie
bei allen Projekten der Innenentwicklung, der Umgang mit den Bestands-
bewohner:innen ein wichtiger Punkt fiir die Akzeptanz und Abwicklung der
Bauaufgabe. Gerade bei dieser Art von Siedlungen, in denen hiufig Menschen
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mit geringem Einkommen wohnen, miissen Themen wie Gentrifizierung und
Mieterschutz von Anfang an mitgedacht werden.

Welche Themen lassen sich bei der Nachverdichtung
von Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne iibergreifend
feststellen?

Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne sind ebenso wie viele andere
Wohntypologien vom allgemeinen Wandel in der Nutzung von Wohnraum be-
troffen. Dieser Wandel ist — nicht abschlieffend - bedingt durch die steigende
Lebenserwartung, Verinderung der Arbeitssituation, der personlichen Werte
und der Raumnutzung, durch Binnenwanderungen, Singularisierung und
Urbanisierung, ein steigendes Mobilititsbediirfnis, einen Mangel an Rohstof-
fen und bezahlbarem Wohnraum, den Klimawandel, die steigende Pro-Kopf-
Wohnfliche und die Bevorzugung von Innen- gegeniiber Aufienentwicklung.

Typisch fiir Zeilenbausiedlungen sind Herausforderungen bei der Nach-
verdichtung, die sich aufgrund der Bausubstanz, der Architektur, des Stad-
tebaus, der Bewohnerstruktur und des Baurechts ergeben. Die Bausubstanz
ist aufgrund ihres Alters und der damals zur Verfiigung stehenden Baustof-
fe teilweise sanierungsbediirftig. Eine energetische Modernisierung steht in
den meisten Siedlungen an. In manchen Fillen sind auch Baumingel zu be-
seitigen. Architektonisch bieten die Grundrisse zwar eine solide Grundlage;
aufgrund kleiner Riume, einfacher Ausstattungen und fehlender Barrierefrei-
heit miissen sie aber durch andere Formen erginzt werden, um den heutigen
Bediirfnissen gerecht zu werden.

Die Nutzung von Freiflichen ist ein ebenfalls wiederkehrendes Thema, das
sich sowohl in der Ausformulierung der Parkplatzsituation als auch in der Ver-
wendung von Griinflichen widerspiegelt. Da diese Riume hiufig fiir die Nach-
verdichtung verwendet werden, stellt sich gerade hier die Frage, wie viel Dichte
das Quartier vertrigt. Nachverdichtungen sollen die soziale Mischung in den
Siedlungen stirken. Dies betrifft hauptsichlich das Durchschnittsalter, aber
auch die soziale Situation. Eines der Ziele ist haufig, mehr Familien und Stu-
dierende oder Auszubildende anzuziehen. Die Akzeptanz zwischen Bestands-
mieter:innen und neuen Bewohner:innen sowie der Mafinahme an sich bediir-
fen dabei eines sensiblen Vorgehens.

Das vorhandene Baurecht ist ein iibergreifendes Thema: In vielen Sied-
lungen wird nach § 34 BauGB nachverdichtet, wodurch relativ schnell, aber
gleichzeitig ohne Beteiligung der Anwohner:innen gebaut werden kann. Da
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gerade bei Innenentwicklungsmafinahmen mit Zielkonflikten zu rechnen ist,
stellt sich die Frage nach einer angemessenen Beteiligung bei gleichzeitig
moglichst schneller Schaffung von Wohnraum. Die Fallbeispiele, in denen
die Biirger:innen beteiligt wurden, lassen auf eine stirkere Akzeptanz und
Zufriedenheit mit den Mafinahmen schlief3en.

Welche Auswirkungen haben 6konomische Faktoren
auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen?

In den betrachteten Fallbeispielen kam es immer wieder zu Reduzierungen
des Bauvorhabens oder wirtschaftlichen Abwigungen. In einem Beispiel
wurde die Leistungsphase 5, die Ausfithrungsplanung, nicht von dem fir
den Entwurf verantwortlichen Architekturbiiro ausgefithrt. Auch nachtrig-
liche Reduzierungen aufgrund von Baustoffpreisentwicklungen bis hin zur
Aufgabe der gesamten Nachverdichtungsplanung traten auf. Gerade die Ge-
staltung der Freiflichen scheint hiufig nicht vollumfinglich zur Umsetzung
zu kommen.

Welche Auswirkungen haben dkologische Faktoren
auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen?

Bereits bei der Entscheidung, eine Siedlung nicht abzureiflen, sondern nach-
zuverdichten, spielen neben Mieterschutz-Griinden o6kologische Faktoren
eine Rolle. Die Einsparung Grauer Energie ist eines der Hauptargumente
fiir die Verhinderung von Abriss und Ersatzneubau. Auch in Hinblick auf
erginzende Nachverdichtungsstrategien stellt sich die Frage nach Aufsto-
ckung — ohne oder mit minimaler zusitzlicher Versiegelung — oder Neubau
als Solitir oder Anbau, wofir zusitzliche Flichen versiegelt und bebaut wer-
den miissen. Energetische Modernisierungen kommen bei so gut wie allen
Nachverdichtungsmafinahmen zur Anwendung. Bei einer vorhandenen,
intakten und weiterverwendbaren Dimmung kann lediglich aufgedimmt
werden, um die gewiinschten Zielwerte zu erreichen und gleichzeitig Abfall
zu vermeiden. Zur Aufbereitung der Gebiudehiille zihlen auch Fenster-
austausch und die Entfernung von Wirmebriicken, z.B. an auskragenden
Balkonplatten oder Vordichern. Neben stidtebaulichen und bautechnischen
Uberlegungen spielen bei der gewihlten Konstruktion und den zu verbau-
enden Materialien ebenfalls 6kologische Uberlegungen eine Rolle. Bei den
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jungeren Fallbeispielen und vor allem bei Aufstockungen ist ein Trend hin zu
nachhaltigen Bauweisen und -materialien erkennbar.

Welche Auswirkungen haben politische Faktoren
auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen?

Die Impulse zur Nachverdichtung kommen bei manchen der betrachteten
Siedlungen aus der Politik. Teilweise fithren Bezirke eigene Studien zum
Nachverdichtungspotenzial durch, um dem Bedarf an Wohnraum gerecht
zu werden. Dabei riicken Zeilenbausiedlungen in den Fokus: Die Parzellen
sind meistens grof3 und es besteht ein hohes Bebauungs- und Entwick-
lungspotenzial. Da viele dieser Gebiete aufgrund ihrer Entstehungszeit in
den Geltungsbereichen sogenannter einfacher Bebauungspline liegen, ist
hiufig der § 34 BauGB anwendbar. Dieser ermoglicht es, Baurecht schnel-
ler und unkomplizierter zu schaffen als durch die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans.

Gleichzeitig bedingt der rechtliche Méglichkeitsrahmen die Schaffung von
Baurecht ohne frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit. Entscheidungen von
Behérden wie Bau- oder Denkmalschutzamt haben Einfluss darauf, ob und
wie nachverdichtet werden darf. Auch politische Entscheidungen, z.B. zu For-
dermafinahmen oder der Schaffung von Wohnraum, beeinflussen die Nach-
verdichtung von Zeilenbausiedlungen. Hier kann es zu sogenannten institu-
tionalisierten Zielkonflikten kommen. Geschehnisse in der Aufienpolitik be-
einflussen z.B. die Wohnraumnachfrage oder den Einsatz erneuerbarer Ener-
gien. Thren Einfluss als unmittelbar auf die Nachverdichtung von Zeilenbau-
siedlungen zu betrachten, wiirde aber zu weit fithren.

Welche Auswirkungen haben sozialraumliche Faktoren
auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen?

Als Projekt der Innenentwicklung stellt die Nachverdichtung von Zeilenbau-
siedlungen einen direkten Eingriffin den Sozialraum der Bewohner:innen und
Nutzer:innen dar. Gleichzeitig decken die Siedlungen aufgrund ihrer Typolo-
gie in vielen Fillen nicht mehr die Anspriiche, gerade ilterer Bewohner:innen,
ab. Durch Nachverdichtungen kénnen die Riume an die jeweiligen Bediirfnis-
se der Bewohnerschaft angepasst und die Siedlung dadurch resilienter gestal-
tet werden. Mischnutzungen und Anlaufstellen vor Ort konnen den Quartiers-
zusammenbhalt stirken. Ein diverseres Wohnungsangebot fithrt zu einer stir-
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keren Durchmischung der Bewohnerschaft. Hierbei ist immer der Schutz vor
Gentrifizierung und die Angemessenheit der Mafinahme mitzudenken.

Welche Auswirkungen haben baukulturelle Faktoren
auf die Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen?

Bei fast allen betrachteten Fallstudien wurden vorab Wettbewerbe ausgerich-
tet oder Studien angefertigt, z.B. bei Direktauftrigen. Diese Studien wurden
teilweise von den Bezirken, teilweise von den Eigentiimer:innen durchgefiihrt.
Entgegen ersten Vermutungen lisst sich in den Beispielen kein direkter Zu-
sammenhang zwischen der Qualitit der Nachverdichtung und der Vergabeart
feststellen.

Jedoch zeigte sich in einem Beispiel, dass es trotz Wettbewerbsdurchfith-
rung - der unter anderem vom Dezernat fiir Stadtentwicklung, Planen und
Bauen der Stadt Kéln ausgelobt wurde — nicht zwangsliufig dazu fithrt, dass
eine Siedlung tatsichlich nachverdichtet wird. In diesem Fall fithrte zwar auch
die massive Baukostensteigerung zur Reduzierung und schlief3lich zur Aufga-
be der Pline; jedoch trug laut Bauherrschaft auch das Unvermégen der Ver-
waltung, den Prozess umzusetzen, maf3geblich dazu bei.

Welches MaB der Nachverdichtung kann bei Zeilenbausiedlungen der
Nachkriegsmoderne angewendet werden?

In den Fallstudien wurden die betrachteten Siedlungen am hiufigsten um ein
mittleres MafR nachverdichtet — das heifst in diesen Fillen, dass die GFZ um
0,3 bis 0,4 steigt. Auch starkere Nachverdichtungen - bis zu einem Anstieg von
0,7 — kénnen mit der richtigen Prozessbegleitung noch als vertraglich einge-
stuft werden. Wenn die GFZ jedoch um mehr als 0,7 steigt, ist mit einer starken
und anhaltenden Belastung der Bewohnerschaft zu rechnen. Bei einem Maf}
unter 0,2 wird sehr wenig neuer Wohnraum geschaffen. Mafinahmen in die-
sem Rahmen gelten dann eher als Erginzung statt als Nachverdichtung. Ei-
ne Betrachtung der GRZ zur Einordnung des Nachverdichtungsmafes eignet
sich nicht, da haufig mit Aufstockungen nachverdichtet wird. Bei einer reinen
Aufstockung dndert sich die Bewohnerzahl im Quartier gegebenenfalls stark,
ohne dass die GRZ dies abbildet. Dieses Phinomen zeigt sich bei 60 % der un-
tersuchten Fallbeispiele. Werden GFZ und GRZ gemeinsam betrachtet, lassen
sich jedoch Riickschliisse auf die bauliche Nachverdichtungsstrategie ziehen.
Der Dichtefaktor nach Troger verhilt sich analog zur GFZ oder zeigt eine leicht
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geringere Steigerung. Diese Unterschiede sind durch die Flichenzahlen der
jeweiligen Siedlungen bedingt.

Welche Arten der Nachverdichtung kénnen bei Zeilenbausiedlungen
der Nachkriegsmoderne angewendet werden?

Die Arten der Nachverdichtung lassen sich anhand der baulichen Strategien
oder der Handlungsschwerpunkte darstellen. Die baulichen Strategien teilen
sich auf in Dachausbau, der entweder als Dachgeschossausbau oder Aufsto-
ckung erfolgt, in Lings- oder Quer-Anbau, Erginzung mit Solitiren oder
(Teil-)Abriss und Ersatzneubau. Am hiufigsten zur Anwendung kommt die
Aufstockung. Sie wird auch gerne mit anderen Strategien kombiniert. Die
Handlungsschwerpunkte zielen in den meisten Fillen auf die Schaffung von
Wohnraum oder eine Aufwertung der Siedlung ab. Bei der Aufwertung geht
es um die zukunftsgerechte Umgestaltung der Siedlung, vor allem durch die
Diversifizierung des Wohnungsangebots. Beide Handlungsschwerpunkte
werden hiufig gemeinsam umgesetzt.

Was konnen wir aus nachverdichteten Zeilenbausiedlungen lernen?

Die Kernaufgaben von Zeilenbausiedlungen der Nachkriegsmoderne und ih-
rer Nachverdichtungen sind die Bereitstellung von Wohnraum und die Auf-
wertung der Siedlungen.

Zeilenbausiedlungen bieten viel Wohnraum. Um heutigen Anforderungen zu
entsprechen, miissen sie jedoch aufgewertet und diversifiziert werden.

Zeilenbausiedlungen stellen eine erhaltenswerte Grundlage fiir die Deckung
der Wohnraumnachfrage und die Stabilisierung des Mietmarktes dar.
Aufgrund ihrer Grofle und Verbreitung liefern Zeilenbausiedlungen einen
wichtigen Beitrag zur Wohnraumversorgung.

Die Themenschwerpunkte bei der Nachverdichtung von Zeilenbausiedlun-
gen haben sich in den letzten zehn Jahren verdndert.

Wahrend bei den frithen Fallstudien Aufwertung und Erginzung der Sied-
lungen vorrangig waren, ist bei den aktuellen Beispielen die grundsitzliche
Schaffung von Wohnraum, auch im Sinne von altersgerechten Wohnungen,
wieder in den Mittelpunkt geriickt.
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Zeilenbausiedlungen bieten aufgrund ihrer architektonischen und stidte-
baulichen Typologie gute Voraussetzungen fiir Bestandsentwicklung und
eine Kultur des Umbauens.

Durch die Flexibilitit verschiedener Nachverdichtungsmaoglichkeiten kénnen
die Siedlungen bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.

Die Attraktivitit und Auslastung eines Quartiers wird durch Aufwertung und
Qualifizierung des Wohnbestands gesteigert.

Wie einige der Beispiele zeigen, konnen schon kleine Eingriffe dafiir sorgen,
dass die Siedlungen weniger unscheinbar wirken. Grof3ere Eingriffe knnen
zu einer grundsitzlich anderen Wahrnehmung der Siedlung fithren.

Der Griinraum von Zeilenbausiedlungen ist ein integraler Bestandteil der
Quartiersidentitit.

Aufgrund ihrer Entstehungsgeschichte, aber auch aufgrund der teils nur
wenigen Grinflichen in den Stidten sind die Auflenriume der Zeilenbau-
siedlungen ein identititsstiftendes Alleinstellungsmerkmal.

Der weitestgehende Erhalt und die Aufwertung der Aufienrdume sind ein
Qualititsgewinn fiir alle Anwohner:innen, aber auch fiir die Stadt selbst.

Im Zuge des Klimawandels sind Frischluftschneisen, Biodiversitit und un-
versiegelte Flichen ein erhaltenswertes Gut. Durch Nutzbarmachung der
halbéffentlichen Auflenriume werden offentliche Freiriume entlastet.

Das Auftreten von Zielkonflikten und ihre Abwigung kann bei der Innenent-
wicklung durch Nachverdichtung nicht verhindert werden.

Transparente Kommunikation, frithzeitige Information und Beteiligung kén-
nen die Akzeptanz der Mafinahmen erleichtern.

7.2 Schlussbetrachtung

Zeilenbausiedlungen finden sich in vielen deutschen Kommunen. Durch die
reine Anzahl und die Menge an Wohnungen, die sie beherbergen, sind sie ein
wichtiger Faktor fir die Regulierung der Preisentwicklung des Wohnungs-
marktes sowie als Grundstock der Versorgung mit Wohnraum. Diese Relevanz
fiir den Wohnungsmarkt in Verbindung mit den alten Griinbestinden und
dem autogerechten Stidtebau macht sie zu Fokuspunkten der doppelten
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und dreifachen Innenentwicklung. Bis heute hat ihre Wahrnehmung in
der Bevdlkerung immer wieder einen Werte- und Wertschitzungswandel
durchgemacht. Nachdem sie lange als unscheinbar und eher weniger favori-
sierte Wohngegenden galten, scheinen sie im Hinblick auf den Klimawandel
und den weiterhin angespannten Wohnungsmarkt in den Ballungszen-
tren an Attraktivitit zu gewinnen. Daran beteiligt sind auch sogenannte
Leuchtturmprojekte — landesweit und in der Fachpresse positiv besprochene
Nachverdichtungen, wie auch einige der hier prisentierten Fallbeispiele.

Statt neu zu bauen, muss heute umgebaut werden. Hier bedarf es eines
Umdenkens und dies geschieht durch die Besprechung baukulturell heraus-
stechender Projekte. Dabei ist allerdings nicht nur die zusitzliche Wohnraum-
schaffung oder bauliche Qualitit zu betrachten. Wie bei vielen Projekten der
Innenentwicklung werden bei der Nachverdichtung von Zeilenbausiedlungen
die Anwohner:innen stark belastet. Gerade in diesen Siedlungen lebt zum Teil
eine vulnerable Bewohnerschaft, die es zu schiitzen gilt. Eine sensible Vorge-
hensweise und Abwigung der manifesten und institutionalisierten Zielkon-
flikte ist daher unumginglich. Hierzu z3hlen auch eine Erleichterung bei den
Baugenehmigungen, der Verzicht auf Stellplatzforderungen oder ein 16sungs-
orientierter Umgang mit der nicht vorhandenen und schwer herzustellenden
Barrierefreiheit der Bestandssiedlungen. Wenn die angesprochenen Punkte
Beachtung finden, kénnen Zeilenbausiedlungen durch Nachverdichtung nicht
nur an gestalterischer und altersgerechter Qualitit gewinnen, sondern auch
einen wesentlichen Faktor in der Wohnraumschaffung darstellen. Gleichzei-
tig blieben sie als bauliche Zeitzeugen erhalten und setzten ein Exempel fiir
die Weiternutzung des Bestands.
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Abkiirzungsverzeichnis

ABG
ABH

Aktienbaugesellschaft fiir kleine Wohnungen
Amt fir Bauordnung und Hochbau

ARGEBAU Arbeitsgemeinschaft Bau

ARL
B-Plan
BA

BAB
BauGB
BauNVO
BbauG
BBR
BBSR

BGF
BiB
BMI
BMUV

BMWSB

BNB
CIAM
DGNB
DK
DV
DWDS
ECA
EOF

Akademie fiir Raumentwicklung in der Leibniz-Gemeinschaft
Bebauungsplan

Bezirksamt

Bremer Aufbau-Bank

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bundesbaugesetz

Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung

Bundesinstitut fir Bauforschung, Stadtforschung und Raumfor-
schung

Bruttogeschossfliche

Bundesinstitut fiir Bevolkerungsforschung

Bundesministerium des Inneren und fir Heimat
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicher-
heit und Verbraucherschutz

Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwe-
sen

Bewertungssystem Nachhaltiges Bauen

Congres Internationaux d’Architecture Moderne

Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen

Dichtekategorie

Deutscher Verband

Digitales Worterbuch der deutschen Sprache

Economic Cooperation Administration

Einkommensorientierte Forderung
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ExWoSt
GAG
Gagfah

Experimenteller Wohnungs- und Stidtebau
Gemeinniitzige Aktiengesellschaft fiir Wohnungsbau Kéln
Gemeinniitzige Aktiengesellschaft fiir Angestellten-Heimstitten

GEWOBA Gemeinniitzige Wohnungsbaugesellschaft Bremen mbH
GEWOFAG Gemeinniitzige Wohnungsfiirsorge AG

GFZ
GIS
GRZ
HBauO
HICOG
HWK
Kfw
KG
KMF
NCO
NIMBY
PlanZV
RFG

TGA
UBA
UHI
VDI
WBG
WBS
WE
WEF

Geschossflichenzahl
Geografisches Informationssystem
Grundflichenzahl
Hamburgische Bauordnung
High Commissioner of Germany
Handwerkskammer
Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
Kommanditgesellschaft
Kinstliche Mineralfasern
Non-Commissioned Officer

Not In My Backyard
Planzeichenverordnung
Reichsforschungsgesellschaft fiir Wirtschaftlichkeit im Bau- und
Wohnungswesen

Technische Gebiudeausriistung
Umweltbundesamt

Urban Heat Island

Verein Deutscher Ingenieure
Wohnungsbaugesellschaft
Wohnberechtigungsschein
Wohneinheit

Wohnfliche
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