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Immobilienbrief

Dicht, dichter, Innenstadt

Wohnraum in den deutschen Metropolen
ist knapp. Obwohl die Bevdlkerungszahl in
Deutschland seit Jahren sinkt, verzeichnen
die groflen Stiddte einen kontinuierlichen
Bevolkerungszuwachs. Auch in den néchs-
ten Jahren wird der Urbanisierungstrend
andauern. Die entscheidende Frage ist da-
her, wie der Wohnungsneubau und die Be-
standsentwicklung kiinftig gestaltet werden
miissen, damit die Stddte den Zuzug ver-
kraften konnen. Es gibt verschiedene Mog-
lichkeiten, um mehr Wohnraum zu schaf-
fen: eine hohere Dichte im Neubau,
Nachverdichtung im Bestand, eine Nut-
zungsinderung von Gewerbegrundstiicken.

So konnte zum Beispiel im Wohnungs-
neubau hoéher gebaut werden, als es heute
iiblich ist. Dabei muss es sich nicht zwangs-
laufig um Hochhéuser oder gar um Wolken-
kratzer handeln. Es geht darum, moderate
Losungen zu finden, die das Stadtbild nicht
beeintrachtigen. Alternativ zu hoheren Ge-
bauden wire die effizientere Nutzung von
Baugrundstiicken eine Mdoglichkeit. Frei-
und Abstandsfliachen auf den Grundstiicken
konnten reduziert werden.

Eine bessere Ausnutzung der verfiigbaren
Flédchen ist aber nicht nur im Neubau mog-
lich. Bei Bestandsimmobilien kénnen bis-
lang lediglich als Wischeboden genutzte
Dachgeschosse ausgebaut und zu Wohnun-
gen umfunktioniert werden. Nicht iiberall ist
das aber wirtschaftlich sinnvoll, da ein sol-
cher Ausbau in der Regel sehr teuer ist, unter
anderem weil Brandschutzvorschriften be-
achtet werden miissen. Damit dieser Dach-

Von Ernst Holland

geschossausbau wirtschaftlich ist, muss an
dem jeweiligen Standort ein entsprechend
hohes Miet- oder Kaufpreisniveau herr-
schen.

Um neue Flichen fiir den Wohnungsbau
zu erschlielen, sollte intensiver tiber eine
Nutzungsdnderung von Gewerbegrund-
stiicken nachgedacht werden. So lie3en sich
etwa Biirogrundstiicke fiir Wohnprojekte
nutzen. Es ist davon auszugehen, dass der
Bedarf an Biiroflachen angesichts der riick-
laufigen Bevdlkerungszahl in den néchsten
Jahren sinkt, wihrend der Wohnraumbedarf
weiter steigt. In Einzelfallen sollte auch liber
die Bebauung von Griinflichen nachge-
dacht werden — besonders in Stidten mit ei-
nem groflen Wohnraumbedarf wie Miin-
chen. Das heifit nicht, dass die Stiddte zu
grauen Steinwiisten werden sollen. Fiir die
in der Innenstadt fehlenden Griinflichen
sollte natiirlich ein Ausgleich geschaffen
werden, etwa im nahen Umland. Aber auch
die Begriinung von Déchern und Hauswén-
den kann das Klima in den Stadten — das we-
sentlich von der vorhandenen Natur abhén-
gig ist — positiv beeinflussen.

All diese Ansitze sind nicht neu, konnten
nun aber Realitdt werden. Die Bundesregie-
rung will es den Gemeinden erleichtern, ge-
richtsfeste Bebauungspldne mit hoherer
Dichte aufzustellen. Den Bestrebungen,
Wohngebdude und Grundstiicke zu verdich-
ten, standen bisher die strengen Bestimmun-
gen der Baunutzungsverordnung (Bau
NVO) entgegen. Diese regeln, wie ein
Grundstiick baulich genutzt werden kann.

AuBlerdem sind in der Verordnung Hochst-
werte fiir die Bebauungsdichte von Misch-
und Wohngebieten festgelegt. Zwar sind in
der derzeitigen Fassung Ausnahmen bei die-
sen Hochstwerten vorgesehen — etwa wenn
besondere stidtebauliche Griinde dies erfor-
derlich machen. Nach vielen strengen Urtei-
len der Gerichte liegt die Messlatte aber
hoch. Zahlreiche Projekte wurden von den
Gerichten in der Vergangenheit gekippt,
wenn die Hochstwerte auch nur minimal
tiberschritten wurden. Dem Novellierungs-
vorschlag des Bundesbauministeriums zu-
folge sollen kiinftig wieder dichtere Bebau-
ungen moglich sein, sofern dadurch gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gewihrleis-
tet werden und es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Umwelt kommt.

Dieses Vorhaben ist zu begriiflen, denn in
vielen deutschen GrofBstddten kann nur auf
diese Weise der Nachfrage nach Wohnraum
entsprochen werden. Die Novellierung be-
trifft jedoch nur Bebauungspléne, die kiinf-
tig unter der iiberarbeiteten Verordnung ver-
abschiedet werden. Fiir bisher aufgestellte
Pléne gelten weiter die heutigen Dichte-
grenzen. Es wird also noch dauern, bis die
Effekte sichtbar werden.
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