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Nachverdichtung
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Seit 2015 erleben wir in Deutschland einen Rickgang des durchschnittlichen Wohnungsleerstands
und damit einen zunehmenden Mangel an Wohnungen. Besonders ausgepragt ist diese Entwicklung
in groRen Stadten und Ballungsraumen. Um einerseits Wohnraum zu schaffen, andererseits einer
flachigen Expansion von Stadten entgegenzuwirken, erlangt die Nachverdichtung immer grof3ere Be-
deutung.

Innerstadtische Brachflachen, ehemalige Industrieareale oder grof3e Innenhéfe — um nur wenige Bei-
spiele zu nennen — bieten beste Mdglichkeiten, neue Wohngebaude zu schaffen. Diese Art der Nach-
verdichtung ist zuweilen aber auch mit Protesten verbunden, gerade dann, wenn dadurch Nachteile
fur den bestehenden Geb&udebestand bzw. fur die Bewohner entstehen.

Mit dem Untertitel ,Wie eng ist zu eng“ wurde z.B. erst vor wenigen Monaten im Magazin ,Der Spiegel*
die Nachverdichtung kritisch behandelt. Nachverdichtung geht oft zu Lasten von Grinflachen inner-
halb von Wohnquartieren. Solche Flachen sind — nicht nur als Parkanlagen, sondern auch als begriin-
te Innenhdfe — fir ein gutes und gesundes Stadtklima essentiell. Sie kdnnen nicht nur eine Naherho-
lungszone darstellen, sondern wirken sich ganz massiv auf einen guten sommerlichen Warmeschutz
von Innenstadten und Quartieren aus.

Eine weitere Variante der Nachverdichtung ist die Aufstockung bestehender Wohngebauden. Sicher
ein probates Mittel, um Wohnraum zu schaffen und so gleichzeitig der Versiegelung entgegenzuwir-
ken. Doch auch hier regt sich haufig Widerstand, wenn durch diese Art der Nachverdichtung die Archi-
tektur von Gebauden oder ganzen Stadtvierteln beeintrachtigt wird. Zuweilen gibt es seitens der
Kommunen Festsetzungen, was die Einfligung von neuen oder veranderten Gebauden in die vorhan-
dene Stadtumgebung betrifft. Fehlen solche Regelungen, ist es die verantwortungsvolle Aufgabe der
Planer, passende Lésungen einer sich einfligenden Bebauung zu finden.

Ebenfalls ein Mittel der Nachverdichtung, das oft leider zu wenig im Fokus steht, ist die Beseitigung
von Leerstand. Auch wenn, statistisch betrachtet, der Leerstand in Ballungsraumen stark zurlickgeht,
gibt es auch hier ein nicht unerhebliches Potential, Wohnraum zu generieren. Besonders ausgepragt
ist diese Situation in vielen Regierungsbezirken des nérdlichen oder dstlichen Bayerns. Gewachsene
Innenstadte zahlreicher Stadte und Gemeinden sind massiv von Abwanderung betroffen und sterben
aus. Mit Hilfe von Foérderprogrammen — z.B. der Stadtebauférderung — werden Anreize gegeben, sol-
che Innenstadte wieder mit Leben zu fullen. Nachverdichtung durch Reaktivierung bestehender Fla-
chen.

Betrachtet man die Prognosen der Bevdlkerungsentwicklung, zeigt sich, dass in den nachsten zwan-
zig Jahren mit einem Anstieg der Bevdlkerung in Bayern von 3,7 % auszugehen ist. Die Prognosen
zeigen dabei allerdings auch, dass in Oberbayern mit einem Zuwachs von 9 % zu rechnen ist. In Un-
terfranken wird hingegen mit einer Verringerung der Einwohner um 3,2 %, in Oberfranken sogar um
5,5 % gerechnet. Gehen die Entwicklungen in diese Richtung, bedeutet das fehlenden und gleichzeitig
teuren Wohnraum im Siden Bayerns, weiter aussterbende Innenstadte, Leerstand und ggf. auch
Preisverfall bei Wohnimmobilien in anderen Teilen Bayerns.

Geht es um eine zukunftsorientierte Nachverdichtung, muss versucht werden, die Balance zwischen
den Regionen zu wahren oder wieder herzustellen und mdglichst den oben genannten Prognosen der
Bevolkerungsentwicklung entgegenzuwirken. Es ist damit indirekt auch ein Aspekt der Nachverdich-
tung, Abwanderung zu verhindern und gleichzeitig bestehenden Wohnraum in Stadtkernen zu reakti-
vieren. Als Ingenieure kdnnen wir wichtige Beitradge dazu leisten, Bestandsgebaude so zu verbessern,
dass sie ein Neubauniveau bieten. Es gehort aulerdem zu unseren Kernaufgaben, intelligente L6-
sungen zur Verkehrsinfrastruktur zu entwickeln und den landlichen Raum damit attraktiver zu machen.
Damit kdnnen wir wichtige Beitrage fur eine zukunftsfahige Nachverdichtung leisten und diese mit
gestalten.



