Nachverdichtung mit kleinteiligem Wohnungsneubau in der Koiner Innenstadt (Foto: Bernhard Faller)
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Neubau im Quartier

Wie weiter mit dem Nachverdichtungsstddtebau?

Ein breit getragenes Ziel ist es, den erforderlichen
Wohnungsneubau maglichst weitgehend in

den vorhandenen Siedlungsstrukturen zu
realisieren. Dies ist nicht neu und ist auch

bislang schon gelungen. So ist der kleinteilige
Nachverdichtungsstddtebau zu einer

tragenden Sciule der Innenentwicklung und des
Wohnungsneubaus geworden. Allerdings tun sich
hier zunehmend Hindernisse auf, die schon in der
jiingeren Vergangenheit den Wohnungsneubau
gebremst haben und damit mitursdchlich fiir

die angespannten Wohnungsmdrkte waren. Um
derartige Hindernisse und deren Uberwindung
geht es im vorliegenden Beitrag.

Bernhard Faller, 1964,
Diplom-Geograph, Bereichs-
leiter im vhw Bundesverband
fir Wohnen und Stadtent-
wickiung e.V.

ten schrittweise zum dominanten Modus der Stadt-

entwicklung in den groRen Stddten und den Stadt-
regionen geworden. So wurde z.B. in einer Studie fiir NRW
ermittelt, dass der Anteil der Innenentwicklung zwischen
1979 und 2011 kontinuierlich zugenommen hat und dabei in
der Dekade 2001 bis 2011 in den Zentren der GroRstadtregi-
onen (82%) sowie in den deren Erginzungsgebieten (75%)
besonders hohe Werte erreicht hat (Eichhorn & Siedentop,
2022). Gleichzeitig hat sich die Innenentwicklung typlogisch
verdndert: Der Nachschub an groRBen Flichen aus der mili-
tdrischen Konversion, dem industriellen Strukturwandel, der
Umnutzung von Bahn- und Hafenanlagen ist versiegt und
die Potenziale der Vergangenheit sind zumindest in den dy-
namisch und langerfristig wachsenden Stddten weitgehend
aufgebraucht. Miinchen oder Freiburg haben diesen Punkt
langst erreicht. Aber auch Stddte wie Mainz oder Mannheim
stehen heute — ohne intensivierte Aufenentwicklung — vor
der Aufgabe, ihr bauliches Wachstum zuk(nftig primdr in der
kleinteiligen Innenentwicklung bewdltigen zu miissen. Dieser
Wandel zu einem kleinteiligen Nachverdichtungsstddtebau
hat in jeder Stadt sein eigenes Tempo und seine spezifische
rdumliche Auspragung.

D ie Innenentwicklung ist in den vergangenen Jahrzehn-

Nachverdichtung als neue Normalitdt
der Stadtentwicklung

Charakteristisch fir den Nachverdichtungsstddtebau ist
das kleinteilige Auffiillen von und sind bauliche Erganzun-
gen an bestehende Siedlungsstrukturen. Dabei kann es
sich um die Bebauung von Bauliicken, die Verwertung von
Restgrundstiicken in dlteren Baugebieten, die Nachnut-
zung oder Umwandlung von eher kieinen Gewerbe- und
Blirostandorten, Betriebshéfen, Gemeinbedarfseinrich-
tungen (z.B. Krankenhaus, Schulen/Schulgeldnde, Sport-
plitze), die Verwertung von Garagenhdfen sowie minder-
wertigen Griinflichen oder auch die Nachverdichtung auf
bestehenden Grundstiicken (Abriss/Neubau, Anbau, Aus-
bau, Aufstockung) handeln.
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In der (iberwiegenden Zahl der Fdlle gilt, dass die Vorha-
ben nicht von den Stadten initiiert und planerisch vorbe-
reitet werden. Die Initiative liegt stattdessen meistens bei
Investoren, die sich zuvor einen Zugriff auf die gréRten-
teils privaten Grundstiicke gesichert haben oder aber im
eigenen Flichen- und Gebdudebestand tdtig werden. Die-
ses Suchen und Finden von mobilisierbaren und potenzi-
ell bebaubaren Grundstiicken ist die treibende Kraft des
kleinteiligen Nachverdichtungsstidtebaus. Ganz iberwie-
gend kommen die stadtischen Planungs- und Bauverwal-
tungen erst dann ins Spiel, wenn die Investoren bei der
Grundstiickssicherung erfolgreich waren. Man kann dies
als eine allein iber die Mdrkte gesteuerte Stadtentwick-
lung kritisieren. Man kann aber auch anerkennen, dass die
Investorenseite ganz Uberwiegend die fir Stadtentwick-
lung und Wohnungsbau unabdingbare Kernerarbeit der
Grundstiicksmobilisierung dbernimmt. Ein weiteres Cha-
rakteristikum dieses eher kleinteiligen Nachverdichtungs-
stddtebaus ist, dass er sich eher hochwertige Standorte
innerhalb der Stiddte sucht. Denn primdr in guten Lagen
mit intaktem stadtebaulichem Umfeld lassen sich die ho-
hen Baukosten aus den erzielbaren Ertragen refinanzieren.
Besonders in den so zu charakterisierenden Quartieren
entsteht eine hohe von den entsprechenden Investitionen
getragene Veranderungsdynamik.

Dieser Auffiillungs- und Ergdanzungsstadtebau verliert jedoch
an Akzeptanz bzw. wird als zunehmend problematisch wahr-
genommen: Uberlastete Infrastrukturen (KiTa, Stellplitze,
StraRen, OV), zunehmender Mangel an Freirdumen und Griin-
volumen mit Blick auf Aufenthaltsqualitdten und in ihrer Be-
deutung zur Klimawandelvorsorge sowie soziale Veranderun-
gen (,Gentrifizierung”) werden thematisiert und kontrovers
politisch diskutiert. Die politisch wirksame Sensibilitdt ge-
geniiber diesen Veranderungen ist gestiegen und die Vielfalt
der dabei zu beachtenden Themen ist gréfler geworden. Es
dirften primir diese gewachsenen politischen Sensibilititen
und die damit verbundenen Beteiligungsaufgaben (auch TOB)
sein und weniger die eigentlichen Verfahrensvorschriften, die
Bebauungsplanverfahren - sofern im Einzelfall erforderlich -
immer aufwdndiger und linger werden lassen. Ein wichtiger
oder gar zentraler Aspekt ist in diesem Zusammenhang, dass
die Zahl der zu diskutierenden Interessen oder Belange groRer
geworden ist und hierzu vielfdltige Gutachten herangezogen
werden, die ausgeschrieben, erstellt, ausgewertet und schliel3-
lich auch in die Entscheidungsfindung eingebracht werden
missen (BBSR, 2025, S. 28ff). Der dabei erzeugte Umfang von
Ausarbeitungen und innerer Komplexitit ist nur schwer fiir
eine demokratische Entscheidungsfindung aufzubereiten (von
Lojewski, 2025, S. 20).

Dies ist jedoch kein Alleinstellungsmerkmal des Nachver-
dichtungsstadtebaus. Allerdings steht der hohe Aufwand hier
in einer sehr ungiinstigen Relation zur GréRe der Vorhaben.
Dies bedeutet zugleich, dass bezogen auf die Wohneinheit
die Planungskosten steigen und — wichtiger noch - bei relativ
konstanten Verwaltungskapazititen der Planungsoutput bzw.
die Produktion von Baurechten stockt. Die Bereitstellung von

baureifen Grundstiicken ldauft dann Gefahr zu einem Engpass
einer nachfragegerecht ausgeweiteten Bautétigkeit zu werden.

Die Stadte kénnten auf GroBflichen am Stadtrand oder auf
Brachen ausweichen. Dort, wo das politisch nicht gewollt oder
von den planerisch verfligbaren Flachenpotenzialen her nicht
moglich ist, wird der kleinteilige Nachverdichtungsstddtebau
jedoch die zentrale Grundlage fiir mehr Wohnungsbau sein
oder werden miissen. Angesichts der zunehmenden Akzep-
tanzprobleme und des hohen Planungsaufwands fiir relativ ge-
ringe Volumina ist bzw. war es bis vor kurzem kaum moglich,
dass auf diese Weise in gréRerem Volumen baureife Grundst-
cke bereitgestellt werden kénnen. Solange dies so ist, sind eine
unzureichende Bautdtigkeit und Wohnungsmarktengpasse die
Folge — zumindest in den wachsenden Stadten mit hohem
Neubaubedarf.

Chancen durch den ,Bauturbo”

Auf die vorab beschriebene Situation hat der Bundesgesetz-
geber im Herbst 2025 mit dem ,Gesetz zur Beschleunigung
des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung” reagiert.
Diese Novelle verbindet sich mit dem Begriff ,,Bauturbo”, wo-
bei nicht immer ganz eindeutig ist, ob damit die gesamte No-
velle oder der urspriinglich begriffspragende und zwischen-
zeitlich sehr kontrovers diskutierte § 246e BauGB gemeint
ist. Relativ eindeutig ist, dass auch die parallel zum § 246e
BauGB in das Planungsrecht eingebrachten Anderungen
weitreichend sind und hier insbesondere die kleinteilige In-
nenentwicklung und Nachverdichtung gestirkt werden. Ins-
gesamt verbinden sich damit die folgenden Verdnderungen
fir den Wohnungsbau (Neubau- und Bestandsmaflinahmen):

B deutlich erweiterte und zugleich nicht befristete Mdglich-
keiten zur Befreiung von Festsetzungen innerhalb rechts-
kriftiger Bebauungspline, auch wenn diese die Grund-
zlige der Planung betreffen und nicht auf den Einzelfall
beschrankt bleiben (§ 31 Absatz 3 BauGB),

B deutlich erweiterte und zugleich nicht befristete Méglich-
keiten, Baugenehmigungen im nicht beplanten Innenbe-
reich zu erteilen, wobei vom Erfordernis des Einfiigens
in die ndhere Umgebung abgewichen werden kann und
dadurch zukiinftig dhnliche Vorhaben profitieren kénnen
(Wegfall Einzelfallerfordernis) (§ 34 Absatz 3a BauGB).

B bis Ende 2030 befristete Moglichkeiten, Baugenehmigun-
gen zu erteilen und dabei nach § 246e BauGB soweit er-
forderlich von den Vorschriften des Baugesetzbuchs sowie
damit unmittelbar verbundener Rechtskreise abzuwei-
chen.

Die Entscheidungen sind jeweils unter Beriicksichtigung
nachbarlicher und 6ffentlicher Belange zu treffen. Insoweit
erhebliche Umweltwirkungen zu erwarten sind, muss — nach
EU-Recht - eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt
werden, wodurch insbesondere bei der Anwendung im Aufien-
bereich und bei der Befreiung von Festsetzungen in rechtskréf-
tigen Bebauungspldanen Beschrankungen entstehen.

1 O RoumPlanung 236 / 2-2026

Diese sehr weitgehende Liberalisierung des Stadtebau-
rechts wirkt jedoch nicht unmittelbar zugunsten mogli-
cher Investoren. Denn in jedem Fall muss die Gemeinde
ihre zustimmung nach § 36a BauGB erteilen; dies aller-
dings in drei Monaten und damit unter hohem Zeitdruck.
Ansonsten gilt die Zustimmung als erteilt — was noch nicht
der bauordnungsrechtlichen Genehmigung entspricht.
Diese Kombination aus Liberalisierung auf der einen Seite
sowie Entscheidungs- und Zeitdruck auf der anderen Sei-
te stellt die Stidte und Gemeinden vor grundlegend neue
Herausforderungen, weil sie nun beurteilen miissen, ob ei-
nem bislang nicht genehmigungsfdhigem Vorhaben ohne
ein Bebauungsplanverfahren und damit zugleich ohne ver-
tiefte Auseinandersetzung mit den potenziell beriihrten
planerischen Belangen der Weg ins Baugenehmigungsver-
fahren geebnet werden soll. Wenn die Gemeinden diese
Zustimmung nicht erteilen, kann oder muss zur Realisie-
rung des Vorhabens ein Bebauungsplanverfahren durch-
laufen werden.

Zwar ist es noch zu friih, die Wirkungen dieser jiingsten
BauGB-Novelle zu beurteilen. Doch zeichnet sich jetzt
bereits ab, dass die Stddte auf die Einhaltung lokal eta-
blierter stadtplanerischer Standards drdngen. Insbeson-
dere werden die investoren oder Vorhabentriger von
den meisten Stddten aufgefordert, vorab ihre Planungen
mit der Kommune zu erdrtern, damit die Einhaltung lo-
kaler Standards (z.B. Sozialquoten) und Anforderungen an
den Einzelfall besprochen und in stadtebauliche Vertrage
ibernommen werden kdnnen. Dabei werden die Kommu-
nen absehbar mit der Drohung agieren, die im Verfahren
erforderliche Zustimmung (nach §36a BauGB) zu verwei-
gern, wenn zuvor keine Einigung erzielt werden konnte.
Es deutet sich aiso an, dass die Beschleunigungswirkung
geringer ausfallen diirfte als der Gesetzestext zundchst er-
warten |3sst. Die Verhandlungen und Abstimmungen mit
dem Vorhabentriager werden aus dem formellen Verfahren
in die informellen Vorab-Verhandlungen verlagert. Eine
Beschleunigungswirkung gegeniliber einem ansonsten er-
forderlichen Bebauungsplanverfahren ist dennoch zu er-
warten, weil sie hier leichter auf das sachlich fiir erforder-
lich gehaltene MaR reduziert werden kdnnen und nicht an
Verfahrensvorschriften gebunden sind.

Vorhabeniibergreifende Koordinierung
der stddtebaulichen Entwicklung

Mit der neuen Gesetzeslage verbindet sich die Erwartung,
Vorhabentréger und Kommunen zu entlasten und - insbe-
sondere auch {iber die kleinteilige Nachverdichtung - mehr
Wohnungsbau zu ermdglichen. Das Mehr an Wohnungsbau
ergibt sich dabei nicht nur aus der Beschleunigungswirkung,
sondern weil in vielen Fillen eine héhere Grundstiicksaus-
nutzung moglich wird oder - bei Anwendung des § 246e
BauGB - andere Einschrinkungen entfallen, die Wirtschaft-
lichkeitsspielriume fiir das jeweilige Vorhaben und damit
dessen Realisierung erméglichen.
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Insofern besteht die Erwartung, dass die fir den Nachver-
dichtungsstddtebau zur Verfiigung stehenden Wohnungs-
baupotenziale schneller und umfassender realisiert werden
kénnen. Dadurch sind aber die oben skizzierten Akzeptanz-
probleme nicht aufgehoben. Im Gegenteil: Der Gesetzgeber
wiinscht sich im Verbund mit den bestehenden Investitions-
interessen, dass die bestehenden Nachverdichtungspotenzi-
ale noch schneller und umfassender gehoben werden. Pro-
blematisch erscheint dabei, dass sich die Kommunen schon
bislang von kleinteiligem Planungsfall zu Planungsfall (bzw.
von Genehmigungsfall zu Genehmigungsfall) hangeln, ohne
die mittelfristige Gesamtentwicklung des Stadtteils sinnvoll
steuern zu kénnen. Es diirfte auch ein solcher Mangel an Ge-
samtsteuerung des stadtteilbezogenen Nachverdichtungs-
prozesses sein, der Akzeptanzprobleme erzeugt oder ver-
starkt. Und gleichzeitig erschweren die daraus entstehenden
politischen Kontroversen die ohnehin immer aufwdndiger
gewordenen vorhabenbezogenen Planungsprozesse.

Ein Ausweg aus diesem Dilemma kdnnte in einer zeitlich
vorauslaufenden vorhaben{bergreifenden Koordinierung
der stddtebaulichen Entwicklung bestehen (Bunzel & Faller,
2025a; Bunzel & Faller, 2025b), wenn dadurch zweierlei ge-
wahrleistet wird: Erstens miissten die vorhabenbezogenen
Planungsprozesse entlastet werden, indem bau- und pla-
nungsrechtlich wirksame und zugleich lokalpolitisch bin-
dende Festlegungen fiir die mdglichen Vorhaben der nachs-
ten fiinf oder sogar zehn Jahre erarbeitet und beschlossen
werden. Zweitens miisste eine derartige z.B. quartiers- oder
stadtteilbezogene Planung tatsdchlich nicht nur koordinie-
rend und entlastend auf die bauliche Entwicklung wirken,
sondern diese hdtte zugleich unter dem Blickwinkel der
nachzufuhrenden Infrastrukturausstattung sowie der Siche-
rung und Weiterentwicklung des Griin- und Freiraumangebo-
tes zu erfolgen.

Entlastung und eine bessere inhaltliche Koordinierung er-
geben sich, wenn wesentliche Aufgaben der Interessenbe-
rlicksichtigung und -abwdgung von der Vorhaben- auf die
{ibergeordneten Stadtteilebene verlagert werden. So wiirde
eine (iber Nachbarschaftsinteressen hinausgehende Biir-
gerbeteiligung ohnehin sinnvoller auf der iibergeordneten
Ebene organisiert werden. Zugleich kénnte so die Zahl recht-
lich erforderlicher und politisch fiir notig erachteter Beteili-
gungserfordernisse bei nachfolgenden Bauvorhaben verrin-
gert werden. Ahnliches gilt fiir eine mit freiraumplanerischen
Arbeiten verbundene Umweltpriifung. Auch sie wdre sach-
lich besser auf der raumlich libergeordneten Stadtteilebene
aufgehoben. In der Konsequenz kénnten auch diesbeziigli-
che Arbeiten und Verfahrensschritte auf der Vorhabenebe-
ne entfallen. Gleichwohl kénnten aus den libergeordneten
Arbeiten bindende und transparente Anforderungen fir die
Vorhabenebene abgeleitet werden (z.B. Griinvolumen oder
Wassermanagement auf den Grundstiicken/Gebduden des
Vorhabens). Auch die wWarmeplanung oder das Mobilitdts-
management (inkl. Stellplatzsatzungen) sind ihrem Charak-
ter nach Stadtteilthemen und sollten hier verbindlich fiir die
nachfolgenden Vorhaben bearbeitet und abgewogen werden
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(kénnen). Je mehr offentliche Belange auf der Stadtteilebe-
ne verbindlich bzw. baurechtlich wirksam bearbeitet werden
kdnnen, umso groRer die Entlastungseffekte und zugleich die
qualitativ positiven Wirkungen der vorhabeniibergreifenden
Koordinierung.

Ein méglicher Einwand ist, dass eine derartige stadtteilbe-
zogene Nachverdichtungsplanung ein hoher Aufwand wire.
Deswegen sollte eine derartige Planung als optionales Instru-
ment in das BauGB eingefiigt werden. Es kime dann zur An-
wendung, wenn die Stddte eine absehbare kleinteilige Nach-
verdichtung besser steuern oder gezielt durch planerische
Vorleistungen einleiten wollen. Ein zusitzlicher Anreiz zum
Einsatz entsteht vor allem dann, wenn im Plangebiet mittel-
fristig eine gréBere Zahl von Vorhaben ansteht, so dass dem
Aufwand der vorauslaufenden Koordinierung eine mindes-
tens gleichgroRe Entlastung in der Summe der nachfolgenden
Planungs- und Genehmigungsprozesse gegeniibersteht. Im
Idealfall hitte die vorbereitende und koordinierende Nach-
verdichtungsplanung eine unmittelbar baurechtschaffende
Wirkung, so dass bei einem groRen Teil der Vorhaben Bebau-
ungsplanverfahren zugunsten von Genehmigungsverfahren
entfallen kdnnen. Auch das mit der BauGB-Novelle 2025 neu
eingefiihrte Zustimmungserfordernis (§ 36a BauGB) kénnte
so mit einem Zugewinn an Transparenz fiir die Vorhaben-
trager weitgehend ersetzt werden. Der rdumliche Zuschnitt
einer derartigen Nachverdichtungsplanung sollten von den
Kommunen flexibel gewdhlt werden kénnen.

Abb. 1: Fldchenpotentiale fiir den Neubau in der Kélner Innenstadt?

Der zuletzt eingeschlagene Weg des Gesetzgebers kann als
Aufforderung an die Gemeinden gesehen werden, Vorhaben
auch ohne allzu umfassende Priifung und Optimierung in ei-
nem ansonsten erforderlichen Bebauungsplanverfahren zu
ermoglichen. Dies wird relativ leichtfallen, wenn ein Vorhaben
aufgrund seiner GroRe nur geringe Auswirkungen erwarten
|sst oder die absehbaren Auswirkungen eindeutig positiv zu
werten sind. Denn dann sind keine besonderen Kontroversen
zu erwarten, die einen erhdhten Verfahrensaufwand recht-
fertigen. Im rdumlich auf einzelne Quartiere konzentrierten
Nachverdichtungsstddtebau ist dies, besonders wenn er sich
in weitgehend intakten Quartieren vollzieht, jedoch nicht un-
bedingt zu erwarten. Insbesondere in diesen Konstellationen
kann deswegen die hier diskutierte vorhaben(ibergreifende
Koordinierung Wirkung entfalten und dementsprechend An-
lass fur eine Weiterentwicklung des Stadtebaurechts sein.

Auswirkungen gemeinwohlorientierter
Anforderungen auf die Bezahlbarkeit
des Wohnraums

Die zuvor diskutierten Akzeptanzminge! sind ein Hindernis
fiir einen forcierten Nachverdichtungsstadtebau. Ein anderes
Problem ist die Wirtschaftlichkeit der Vorhaben selbst, d.h.
die sich aus den Kostenstrukturen ergebenden Preise und
Mieten. Und dies nicht erst seit dem Beginn des Kriegs in der
Ukraine. Der davon ausgeldste Zins- und Baukostenanstieg
verbunden mit aligemein erhohter Inflation haben den bis
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dahin noch einigermaBen wirtschaftlichen Wohnungsbau an
seine Grenzen gebracht. Viele freifinanzierte Vorhaben wur-
de zunichst gestoppt und erst in jlingster Zeit zeigen sich An-
zeichen einer Erholung mit einem Anstieg der Baugenehmi-
gungen. Eine stabilisierende Funktion hatte zwischenzeitlich
der gefdrderte Wohnungsbau, weil die Forderung hier - je
nach Bundesland — immerhin eine Mindestrendite ermog-
licht und deswegen zum rettenden Hafen fiir ansonsten un-
wirtschaftliche Projekte des freifinanzierten Wohnungsbaus

geworden ist.

In vielen Stidten unterliegen Wohnungsbauvorhaben (ab
2.B. einer MindestgréRe von 20 Wohnungen) dariiber hin-
aus sogenannten kooperativen Baulandmodellen. Im Mittel-
punkt der damit verbundenen Regelungen steht meistens
die Erwartung der Kommune, dass sich die Vorhabentrager
in einem stidtebaulichen Vertrag zur Realisierung eines Min-
destanteils geférderten Wohnungsbaus verpflichten (,Sozial-
quoten*). Zum Standard gehért ferner, dass die Investoren
fiir die Ubernahme der Planungs- und Gutachterkosten her-
angezogen werden. Insbesondere die GroBstddte mit hohem
Preisniveau (KéIn, Berlin, Miinchen, Frankfurt am Main, Stutt-
gart etc.) erwarten auBerdem weitere gemeinwohlorientier-
te Leistungen von den Investoren (z.B. Finanzierungsbeitrdge
fiir den erforderlichen Grundschul- oder KiTA-Bau, Anlage
von o&ffentlichen Spielplatzen oder Griinflichen oder auch
Grundstiicksabtretungen). Um diese Anspriiche gegeniiber
den Vorhabentragern durchzusetzen, wird die Schaffung von
Baurecht vom Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages ab-
hadngig gemacht, in dem sich der Vorhabentrdger zu solchen
Leistungen verpflichtet. Die neue Gesetzeslage erméglicht
es den Kommunen, in dhnlicher Weise mit dem neuen Zu-
stimmungserfordernis (§ 36a BauGB) umzugehen, so dass die
kooperativen Baulandmodelle nun auch im unbeplanten In-
nenbereich und in bereits rechtskraftigen Bebauungspldnen
Anwendung finden kénnen - zumindest insoweit die Vorha-
ben von den erweiterten Moglichkeiten der Befreiung und
Abweichung von bestehendem Baurecht profitieren sollen.

Die wirtschaftlichen Verhdltnisse in der Folge des Ukraine-
Kriegs haben dieser Vorgehensweise weitgehend die Grund-
lage entzogen. Denn die Ubernahme von Leistungen durch
den Vorhabentrager st6Bt dann an Grenzen, wenn die Wirt-
schaftlichkeit des Vorhabens gefihrdet ist. Insofern miissen
die Regelungen in den kooperativen Baulandmodellen bzw.
die etablierte Praxis zum Abschluss von stidtebaulichen Ver-
tragen derzeit vielerorts nachjustiert werden. Aber auch un-
al?héngig von der Frage der wirtschaftlichen Leistbarkeit wirft
diese Praxis zunehmend Fragen auf: Ein erstes Fragenbiindel
bezieht sich auf die Wirksamkeit bei der Sicherung preiswer-
tP:n Wohnens. Relevant ist in diesem Zusammenhang, dass
d!e Sozialquoten nur auf den planbediirftigen Teil des ohne-
hin zu geringen Wohnungsneubaus angewandt werden konn-
ten. Von daher bleiben die Volumina der Gber diesen Weg
realisierten geforderten Wohnungen ebenfalls (zu) gering.
Zumindest sind die mobilisierten Wohnungen in keiner Stadt
Mit angespanntem Wohnungsmarkt in der Lage, einen im Ge-
Samtmarkt spiirbaren Beitrag zur Sicherung des bezahlbaren
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Wohnens zu leisten. Zudem mussten die Subventionsbarwer-
te infoige steigender Baukosten und Grundstiickspreise so-
weit angehoben werden, dass sich nicht nur die Fragen der
Zielgenauigkeit (Fehlbeleger) mit neuer Dringlichkeit stellen,
sondern zugleich die der fiskalischen Leistbarkeit. So wird
beispielsweise flir Hamburg ein Subventionsbarwert je gefor-
derter Wohnung von {iber 200.000 € ermittelt (Blirgerschaft
der Freien und Hansestadt Hamburg, 2025, S. 8). Aber gleich-
zeitig gilt: Solange Bund und Linder die Mittel bereitstellen,
ist es aus kommunaler Sicht kaum sinnvoli, sich nicht fiir de-
ren Verwendung vor Ort zu engagieren. Zumal wirksamere
Strategien zur Sicherung des preiswerten Wohnens nach wie
vor politisch nicht ernsthaft diskutiert und angegangen wer-
den.

Zugleich ist fraglich, wer die Gemeinwohlleistungen tatsdch-
lich finanziert und ob dies den intendierten Wirkungen der
Baulandmodelle entspricht. Vordergriindig werden zundchst
die Vorhabentrdger, also (iberwiegend Bautrdger und Projekt-
entwickler, herangezogen. Zwar stehen diese Investoren kraft
des von ihnen unterzeichneten stddtebaulichen Vertrages ge-
geniiber der Kommune in der Pflicht, doch ist damit nicht
gesagt, dass sie die Belastungen nicht weitergeben (,iber-
wilzen") kdnnen und werden. Von daher stellt sich die Frage,
wer die Kosten tatsachlich tragt: der Wohnungsbauinvestor,
der (vorherige) Grundstiickseigentiimer oder die spdteren
Bewohner als Mieter oder Kiufer der Wohnungen?

Die im Auftrag eines privaten Projektentwicklers vor einigen
Jahren erstellte Studie ,Baulandmodelle und ihre Auswir-
kungen auf den Wohnungsmarkt” geht davon aus, dass die
Finanzierung der gemeinwohlorientierten Leistungen aus-
schlieRlich von den Bewohnern durch entsprechend erhdhte
Kaufpreise oder Mieten getragen wird (bulwiengesa, 2022).
Die entstehenden finanziellen Auswirkungen auf Mieten und
Kaufpreise wurden auf der Basis konkreter Projektbeispiele
abgeleitet und betrugen zum Untersuchungszeitpunkt zwi-
schen 400 und 800 €/m? beim Erwerb einer freifinanzierten
Eigentumswohnung und zwischen 1,13 und 2,26 €/m? im Mo-
nat fiir eine freifinanzierte Mietwohnung. Diese Sichtweise
wird von den meisten Investoren mit Verweis auf ihre tagli-
chen Erfahrungen unterstiitzt und in der Studie ohne weitere
Diskussion {ibernommen. Leider setzt sich die Studie nicht
mit der Frage auseinander, unter welchen Rahmenbedin-
gungen die angenommene volistindige Uberwdlzung der
gemeinwohlorientierten Leistungen auf die Endkunden rea-
listisch und dementsprechend zu erwarten ist. Dies schrankt
zunichst die Aussage- und Uberzeugungskraft der Studie ein.

Entscheidend fiir die anzunehmende Uberwalzung dirften
die Verinderungen am Markt flir Wohnungsbaugrundstiicke
seit circa 2010 gewesen sein. Die hohe Wohnungsnachfrage
hat unterstiitzt von sinkenden Zinsen die Investitionen be-
fliigelt und vermehrt Investoren auf den Plan gerufen. In die
vormals von einer begrenzten Zahl mittelstdndischer Pro-
jektentwickler dominierten regionalen Mdrkte sind zuneh-
mend iiberregionale und internationale Player eingetreten.
Bei relativ konstantem Grundstiicksangebot hat sich der
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Wettbewerb der Projektenwickler um die zunehmend knap-
pen Grundsticke deutlich verschdrft und die Verkdufer von
potenziellen Wohnungsbaugrundstiicken in eine verbesserte
Position gebracht. In diesem Kontext kann kaum davon aus-
gegangen werden, dass die Projektentwickler die finanziellen
Lasten aus den gemeinwohlorientierten Leistungen in einen
geringeren Grundstlckspreis ibersetzen und somit auf die
Grundstiicksverkdufer tiberwilzen konnten. Die wihrend des
gesamten letzten Jahrzehnts dynamisch gestiegenen Grund-
stiickspreise sind ein Indiz fiir diese Einschatzung. Und wenn
die Investoren ihre kalkulatorischen Spielraume nach Beriick-
sichtigung von Risikopuffer und Mindestrendite aufgrund
des verschdrften Wettbewerbs um Baugrundstiicke schon
im Grundstiicksankauf weitgehend ausgenutzt haben, bleibt
letztlich nur die Uberwilzung auf die Endkunden.

Die stadtebaulichen Vertrage kommen zwar unter dem Druck
einer entsprechend konditionierten Baurechtschaffung zu-
stande. Gleichwohl bleiben sie freiwillig. Die Vorhabentrager
wiirden sich nicht zur Ubernahme von Leistungen bereit er-
klaren, wenn dadurch die Wirtschaftlichkeit des Vorhabens
infrage gestellt bzw. eine Mindestrendite nicht mehr erzielbar
ware. Insofern dokumentieren sie mit der Unterzeichnung
des stddtebaulichen Vertrages, dass sie die ibertragenen ge-
meinwohlorientierten Leistungen fiir verkraftbar halten. Im
Licht der vorstehenden Uberlegungen konnten sie das tun,
weil sie im letzten Jahrzehnt darauf vertrauen konnten, dass
die Mieten und Verkaufspreise fiir Neubauwohnungen in den
Jahren bis zum Vermarktungsstart weiterhin kréftig steigen

und somit neue Wirtschaftlichkeitsspielrdume entstehen,
Letztlich muss man davon ausgehen, dass die Gemeinwohl-
leistungen ebenso wie alle anderen Kostensteigerungen
hauptsdchlich von den Endkunden getragen wurden und da-
mit der Kreis derer, die immer teurere Neubauten finanzieren
konnten, immer weiter eingeengt wurde. Dies spiegelt sich
insbesondere in dem auf eher gute Lagen mit hohen Boden-
preisen fokussierten kleinteiligen Nachverdichtungsstidte-
bau.

Fazit: Impulse zur Starkung des
Nachverdichtungsstadtebaus

Angesichts der politisch weitgehend unerwiinschten AuRen-
entwicklung und der zunehmend aufgebrauchten Reserven
aus industriellem Strukturwandel, militirischer Konversion
und anderen GroRflichen ist die kleinteilige Innenentwick-
lung in den wachsenden Stadtregionen zu einer oder gar der
tragenden Sdule des Wohnungsbaus geworden. Dies jedoch
ohne bislang in der Lage zu sein, einen ausreichenden Rah-
men flr einen nachfragegerecht ausgeweiteten Wohnungs-
bau zu liefern. Zwar wurden mit der am 30. Oktober 2025 in
Kraft getretenen BauGB-Novelle erhebliche Planungserleich-
terungen geschaffen, die auch belebend auf den Nachver-
dichtungsstddtebau wirken kdnnen. Doch gleichzeitig sind
zwei andere Restriktionen weiterhin wirksam und haben sich
in jiingerer Zeit noch verscharft.

Abb. 2: Wohnungsneubau auf dem Geldnde der ehemaligen Gallwitzkaserne in Bonn
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Der Nachverdichtungsstidtebau vollzieht sich, wie beschrie-
ben, groBtenteils auf bereits relativ hochpreisigen Grundstii-
cken, auch weil die vormaligen Grundstiickseigentiimer in
der Regel sehr gut abschatzen konnen, ob und welche Bebau-
ung méglich sein wird und dies beim Verkauf einpreisen. Der
geforderte Wohnungsbau und andere gemeinwohlorientierte
Leistungen miissen weitgehend quersubventioniert und bei
angespannten Bodenmarkten letztlich von den Bewohnern
des freifinanzierten Segments getragen werden. Dies ist
wohnungspolitisch kontraproduktiv und bei den verdnderten
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen kaum mehr am Markt
durchzusetzen. Solange nicht durchschlagende Kostensen-
kungen méglich sind (Grundstiicke und/oder Baukosten)
und dennoch mehr Wohnungen gebaut werden sollen, wird
es umso mehr darauf ankommen, in kooperativen Verfahren
Wirtschaftlichkeitsspielrdume fir die Realisierung der Vor-
haben auszuloten. Dies setzt im Einzelfall eine belastbare
Zusammenarbeit zwischen Vorhabentragern bzw. Investoren
und den Stidten voraus. Diese neue Partnerschaft muss von
einer hohen Transparenz hinsichtlich der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen der jeweiligen Projektentwicklung be-
gleitet werden.

Die zweite Restriktion eines fortgesetzten oder gar forcierten
Nachverdichtungsstddtebaus entsteht aus Akzeptanzdefizi-
ten. Wenn sie sich aus Biirger- oder Nachbarschaft artikulie-
ren, werden sie oft als NIMBY-Haltungen kritisiert. Das mag
in Teilen richtig sein. Gleichzeitig ist jedoch nachvollziehbar,
dass die liber Jahre hinweg erfolgende Nachverdichtung
zu einer Belastung des betroffenen Quartiers oder ganzen
Stadtteils fiihrt oder flihren kann: Reduzierte Freirdume und
Grinvolumina, hohere Verkehrsbelastungen, wachsende
Konkurrenz um PKW-Stellpldtze, (iberlastete Infrastrukturen,
soziale Veranderungen im Stadtteil usw. Einerseits wird es in
Zukunft darum gehen miissen, die absehbaren Veranderun-
gen einer ldngerfristigen Nachverdichtung zu antizipieren
und parallel zur fortgesetzten baulichen Nachverdichtung
mindestens aufzufangen. Eine stadtebaurechtlich verankerte
vorauslaufende und vorhabeniibergreifende Koordinierung
der stadtebaulichen Entwicklung ist hierzu erforderlich. Pa-
rallel zur Nachverdichtung miissten je nach Ausgangssituati-
on auch die Infrastrukturen nachgefiihrt, Freirdume gesichert
und aufgewertet, 6ffentliche Riume umgebaut und anderes
mehr erledigt werden. Dies ist nicht nur planerisch vorzube-
reiten, sondern auch zu finanzieren, ohne gleichzeitig Vor-
habentriger ibermaRig in Anspruch zu nehmen und deren
Investitionen auszubremsen. Die Zukunft des Nachverdich-
tungsstadtebaus wird sich auch in der Beantwortung dieser
Frage entscheiden. Daraus ergeben sich sowohl Aufgaben
fir die Fortentwicklung des Stadtebaurechts als auch fur die
Planungspraxis vor Ort sowie eine verbesserte Kooperation

Z\{vischen offentlicher Hand und (meist privaten) Vorhaben-
trdgern,

Als Eigentiimer eines zunehmend knappen Gutes haben die
Altf}igentﬂ mer von (potenziell) bebaubaren Grundstiicken am
meisten von der hohen Wohnungsnachfrage und dem damit
verbundenen Investitionsdruck wahrend der letzten 15 Jahre

Bernhard Faller
Neubau im Quartier

profitiert. Sowohl den Kommunen als auch den Investoren
ware gedient, wenn dies in Zukunft anders wdre. Die daraus
entstehenden wirtschaftlichen Spieirdume kdnnten fiir mehr
rentierlichen Wohnungsbau, fiir mehr Bezahlbarkeit und
nicht zuletzt auch fiir andere gemeinwohlorientierten Leis-
tungen genutzt werden. Nun kann gehofft werden, dass die
beschlossenen Planungserleichterungen zu einem vergroRRer-
ten Grundstiicksangebot flihren und preisddimpfend wirken.
Es spricht jedoch einiges dafir, dass preistreibende Knapp-
heiten am Bodenmarkt zumindest in den wachsenden Stdd-
ten auch in Zukunft charakteristisch bleiben werden. Denn
die fachlichen und gesellschaftlichen Vorbehalte gegeniiber
einer AuBenentwicklung, die weitere Landschafts- und Na-
turrdume in Anspruch nimmt, bestehen weiterhin. Wenn
dies als gesellschaftliche Realitdt akzeptiert und zugleich
die oben beschriebenen Probleme einer auf stddtebaulichen
Vertragen basierenden Bodenpolitik in Rechnung gestellt
werden, drdngt sich der Ansatz eines preisdimpfenden Zwi-
schenerwerbs von potentiellen Nachverdichtungsgrundstu-
cken durch die Kommunen oder andere Trager auf. Da derar-
tige Planungsinstrumente aufgrund des damit verbundenen
Eingriffs in das Bodeneigentum sensibel diskutiert werden
miissen, braucht es als Impuls eine neue Allianz zwischen
Kommunen und Investoren: Flir neue schlanke und zugleich
robustere Instrumente, deren breitere Anwendung in der
kleinteiligen Innenentwicklung und neu austarierte Entwick-
lungspartnerschaften zwischen Kommunen und Investoren,
bei denen der preiseddmpfende Zwischenerwerb zwar durch
Private erfolgen kann, aber durch 6ffentliche Vorgaben kon-
ditioniert und gerahmt wird. In einer nachfolgenden, umfas-
senderen BauGB-Novelle kénnten auch hierzu die Weichen
gestellt werden. |
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