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DICHTE STEIGERN, ABER RICHTIG

In den wirtschaftsstarken Ballungsrdumen klettern die Bevdlkerungszahlen weiter steil nach
oben. Wo sollen all die Menschen wohnen und arbeiten? In welchen Teilen der Stadt ist Nach-
verdichten erfolgversprechend und in welchen nicht? Und welche Art von baulichen Eingriffen
ist sinnvoll? Eine Reihe neuer Studien gibt erste Antworten.

Wie sich die Zeiten wandeln: Noch vor wenigen Jahren diskutierten wir in Deutschland iiber schrumpfende Stidte, und nun haben
wir es mit einer regelrechten Bevolkerungsexplosion zu tun - zumindest in den attraktiven Ballungsraumen. Berlin etwa rechnet bis
zum Jahr 2030 mit 266 000 zusitzlichen Einwohnern, Frankfurt mit 100000 und Miinchen mit 200 000. Wohin mit den Neubiirgern?
Niemand mdchte heute mehr Satellitenstédte auf der griinen Wiese planen, da die stadtnahe freie Landschaft als unverzichtbarer Er-
holungsraum und wichtige Frischluftquelle fir die besiedelte Fliche gilt. Das aktuelle Leitbild »Innenentwicklung vor Auflenent-
wicklung« bedeutet also: Man wird in den bereits bebauten Gebieten enger zusammenriicken miissen.

DICHTE UND WOHNWERT

Welches Mafl an baulicher Dichte ist dabei das richtige? Welche Dichte lasst sich iiberhaupt mit bestimmten Gebiude- und Sied-
lungstypen erreichen? Diesen Fragen geht eine aufwendige Studie der ETH Ziirich nach, durchgefiihrt von Dietmar Eberle und
Eberhard Tréger [2]. Sie vergleicht 36 existierende Stadtquartiere in Berlin, Miinchen, Ziirich und Wien, aus verschiedenen Epo-
chen, geprigt von unterschiedlichen Bauweisen, darunter Stadtvillen, Blockstrukturen, Siedlungen der Gartenstadtbewegung, Zei-
lenbauten und Hochhauskonglomerate. Untersucht wurden rein numerische Kenngrofien wie GFZ, Geschossigkeit und Einwohner-
zahl/ha, aber auch Fragen der sozialen Akzeptanz und nicht zuletzt Parameter, die fiir die Atmosphire im Viertel wichtig sind, etwa
die EG-Nutzungen oder der Anteil 6ffentlicher Flichen. In allen vier Stidten stammen die Quartiere mit der hochsten Dichte nicht
etwa aus den 70er Jahren, als man dem Leitbild »Urbanitit durch Dichte« folgte, sondern aus dem Mittelalter und der Griinderzeit.
Gleichzeitig sind dies auch die Quartiere mit der geringsten Fluktuation, den héchsten Mieten und dem héchsten Eigentumsanteil -
vereinfacht gesagt: mit der grofiten Beliebtheit. Die Griinderzeitviertel schneiden dabei am besten ab; die Bewohner attestieren den-
jenigen Gebieten die hochste Lebensqualitit, die eine Bebauung von sechs bis sieben Geschossen und eine Gebiudehshe von rund
20 m aufweisen. Ebenfalls wichtig: Bei den als besonders lebenswert eingestuften Quartieren liegt der Anteil an 6ffentlichen Flichen
immer iiber 35%.

Angesichts dieses Befunds fragt man sich, warum die Moderne ausgerechnet die griinderzeitliche Stadt zum groflen Feindbild
erklirte. Hier muss man die damals sehr hohe Belegung der Viertel bedenken. Zu Beginn des 20. Jahrhunderts lebten in den Griin-
derzeitquartieren bis zu sechsmal mehr Menschen als heute, was zu den bekannten wohnhygienischen Problemen beitrug. Mit der
derzeitigen Belegungsdichte gehéren diese Quartiere hingegen zu den begehrtesten Wohnformen, die unsere Siedlungsgeschichte

hervorgebracht hat.
AKZEPTANZ IN DER BEVOLKERUNG

Wenn es nun um das Nachverdichten anderer Stadtteile geht, scheint es nahezuliegen, sich an diesem Erfolgsmodell zu orientieren.
Doch das sozialwissenschaftliche Planungsbiiro Zimraum hat vor Kurzem eine Studie zur » Akzeptanz stidtischer Dichte« [3 | verof-
fentlicht, aus der die Grenzen eines solchen Ansatzes ersichtlich werden. Zwar beschrinkt sich die Untersuchung auf den Grofiraum
Ziirich, aber die Ergebnisse diirften sich auf die meisten mitteleuropaischen Stidte iibertragen lassen. Die Befragung von gut 1000
Personen zeigt ein Dilemma auf: In den aufgelockerten Quartieren am Stadtrand und in den Umlandgemeinden, dort also, wo das
Potenzial fiir eine Verdichtung am héchsten ist, wollen die Menschen sie nicht. Und in Innenstadtnihe, wo Verdichtung am ehesten
akzeptiert wird, sind kaum noch Flichenreserven vorhanden. Grofie zentral gelegene Umbau-Projekte wie das Kélner Gerling-
Quartier aus den 20er Jahren, das momentan nach einem Masterplan von ksg Architekten und Stadtplaner um 18000 m?* Wohn-
und Biirofldche erweitert wird (Bild 1-2), haben Seltenheitswert.

Interessant an der Zimraum-Studie ist, welche Personengruppe sich am ehesten mit Nachverdichtungen arrangieren kann. Faktoren
wie Alter oder Einkommen der Befragten waren dafiir bei weitem nicht so entscheidend wie die Einschitzung ihrer stiddtischen
Identitdt. Wer sich als »Innenstadter« betrachtet, ist deutlich offener fiir bauliche Verianderungen in seiner Nachbarschaft, fiir hohe
Dichte, fiir soziale Durchmischung, sogar fiir Hochhauser. Ein Projekt wie die Nachverdichtung des Ziircher Léwenbrau-Areals
(Bild 3) mit zwei turmartigen Gebduden von Gigon/Guyer und atelier ww lisst sich also in zentralen Lagen leichter durchsetzen als
in der Peripherie. Viele Menschen sehen sich aber gerade nicht als »Innenstidter«, sondern praferieren explizit das Wohnen in
durchgriinten Vorstadtquartieren. Sie stehen einer nachtriglichen Erhohung der Dichte kritischer gegeniiber. Von vermeintlichen
Segnungen der Stadtplanung wie klaren Raumkanten, prizise definierten Strafenrdumen u. 4. wollen viele nichts wissen. Fragt man
sie, welche Form der Verdichtung sie in ihrem Umfeld am ehesten in Kauf néhmen, so bevorzugen sie Aufstockungen oder héhere
Ersatzneubauten auf gleicher Grundfliche. Der Wunsch, vorhandene grofiziigige Griinriume zu bewahren, spielt hier ganz offen-
sichtlich eine Rolle. Das Modell der gegliederten und aufgelockerten Stadt mit seinen flieflenden Aufenriumen hat also durchaus
seine Fiirsprecher, auch wenn es in Fachkreisen teilweise etwas in Verruf geraten ist. »
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RETTUNGSANKER AUFSTOCKUNG

Zieht man zur sozialen Akzeptanz noch den sparsamen Umgang mit Rohstoffen und grauer Energie als Kriterium hinzu, so ist das
Aufsatteln neuer Geschosse auf bestehende Gebaude das beste Mittel, um vorstadtische Dichte zu erhdhen. Lassen sich damit aber
genug Wohnungen schaffen? Eine Studie der TU Darmstadt und des Pestel-Instituts /4] macht Mut. Sie hat errechnet, dass auf deut-
schen Déchern 1,1-1,5 Mio. neuer Wohneinheiten entstehen kénnten. Diese Zahlen scheinen nicht iibertrieben, denn es wurden all
jene Bestandsbauten aussortiert, die ungiinstige Voraussetzungen mitbringen. Eingerechnet sind ausschliefSlich Mehrfamilienhiuser
mit mindestens drei Wohneinheiten in Regionen mit hohem Wohnraumbedarf. Beriicksichtigt wurden zunéchst nur Bauten aus den
Jahren 1950-89, weil sie sich in den meisten Fllen statisch-konstruktiv eignen und in Stadtteilen stehen, in denen eine Erhéhung der
Dichte vertréglich ist. Hinzu kommt, dass nur die wenigsten von ihnen denkmalgeschiitzt sind. Jiingere Mehrfamilienhauser wurden
ausgeschlossen, da sie in der Regel das Grundstiick bereits optimal ausnutzen. Auch wurden zunichst nur Gebiude berticksichtigt,
die sich in der Hand eines einzelnen Eigentiimers befinden. Mit diesen Kriterien und mit der Erfahrung, dass sich durchschnittlich
1,3 Geschosse aufstocken lassen, kommt die Studie auf ein Potenzial von 1,1 Mio. neuen Wohnungen. Altere Gebaude und solche in
der Hand von Eigentiimergemeinschaften wurden mit einem geringeren Prozentsatz separat ausgewiesen und ergeben ein Sekun-
darpotenzial von rund 0,4 Mio. Einheiten.

Insgesamt miissten sogar noch héhere Zahlen moglich sein, denn gar nicht betrachtetet wurden Verwaltungs- oder Gewerbebauten,
auf denen sich ebenfalls neuer Wohnraum schaffen ldsst. In Basel stockt das Biiro BIG derzeit ein altes Lager um drei Wohnetagen
auf, dhnliches geschah unléngst in Paris: Dort liefen Christian de Portzamparc, Kengo Kuma, Odile Decq u.a. das einstige Entrep6t
Macdonald sogar um fiinf Geschosse wachsen (Bild 4-6).

Aufstockungen diirften jedenfalls zu einer der groflen Bauaufgaben der kommenden Jahre werden. Sie verlangen allerdings Finger-
spitzengefiihl, da die Proportionen der Baukorper schnell leiden. Kommunen sollten die gestalterischen Anforderungen nicht unter-
schétzen, wenn sie wegen des akuten Wohnraumbedarfs Gebiete zur héheren Grundstiicksausnutzung freigeben. Hier ist eine stadt-
planerische Begleitung ratsam, um Wildwuchs zu vermeiden.

ZUSATZNUTZEN GENERIEREN

Wer die Dichte eines Quartiers nicht mit Aufstockungen, sondern mit Anbauten oder gar zusatzlichen Gebiuden steigern méchte,
wird bei den Anwohnern - wie oben beschrieben - auf wenig Begeisterung stoflen und ist daher gut beraten, die baulichen Eingriffe
an attraktive neue Angebote zu koppeln - sei es durch Einrichten einer lange vermissten Nahversorgung, durch Schaffen einer
fehlenden Kindertagesstitte 0.d. Auch in Miinchen profitieren Ansissige am Innsbrucker Ring von der neu geschaffenen Dichte,
allerdings auf andere Weise: Hier ergénzte das Architekturbiiro leonwohlhage einige 50er-Jahre-Zeilen, die senkrecht zu einer
achtspurigen Hauptverkehrsader stehen, zu einer geschlossenen Kammstruktur. Sie schirmt den Verkehrslirm ab und erzeugt ru-

higere Freirdume fiir alte wie neue Bewohner (Bild 7).

NICHT MEHR GANZ DICHT

Ein Problem, das in der Diskussion hiufig iibersehen wird, ist die Gegenlaufigkeit bei der Entwicklung von baulicher Dichte und
Belegungsdichte: Was nutzt es, wenn wir die Stadt immer enger bebauen, solange gleichzeitig die Wohnfliche pro Person weiter
wichst? In allen bestehenden Quartieren nimmt die Einwohnerzahl iiber die Jahrzehnte kontinuierlich ab, weil jeder Einzelne mehr
Flache beansprucht. In der Folge diinnen Einzelhandel, 4rztliche Versorgung, OPNV u.v.m. aus. Hier kann Nachverdichtung eine
Chance sein, diese Entwicklung zu bremsen und ein Gebiet wieder stirker zu beleben. Dauerhaft wird dies jedoch nur mit Klein-
wohnungen gelingen. Denn nur sie verhindern kiinftig eine erneute Reduktion der Belegungsdichte. Das Schaffen solcher Wohnun-
gen ist in Grofistddten ohnehin sinnvoll, weil Einpersonenhaushalte dort die dominierende Haushaltsgrofe sind. Von wachsender
Bedeutung wird es sein, fiir diese Bauaufgabe attraktive Grundrisslésungen zu finden.

Die Belegung bestehender Gebdude zu erhohen, sollte immer der erste Schritt bei Nachverdichtungsplinen sein. Lassen sich grofie
Wohnungen teilen? Sind Wohngemeinschaften sinnvoll? Kénnen Dachstiihle, die leerstehen oder als Lagerraum dienen, zu Wohn-
zwecken umgenutzt werden? Diese Art der Verdichtung ist wegen des geringen baulichen Aufwands die wirtschaftlichste und
gleichzeitig die 6kologischste. Auch sie wird das Baugeschehen der kommenden Jahre wesentlich prigen. «

~Christian Schonwetter
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