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Wie wirkt sich die Nachverdichtung
auf die Wohn- und Gewerbenutzung
in deutschen GrofBstadten aus?

Uberblick

¢ Nachverdichtung kann Nutzungsmischung gefahrden
e Tendenz zur Verdrangung von Gewerbe aus innerstadtischen Lagen

¢ \Wie kann Nutzungsmischung in der wachsenden Stadt gestaltet werden?
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GroBstadte in Deutschland k&dmpfen mit einem zunehmenden
Mangel an Entwicklungsflachen. Der Bevélkerungszuwachs in den
letzten Jahren und die daraus steigende Nachfrage nach Wohn-
raum, aber auch der zunehmende Flachenbedarf fiir Wirtschaft
und Infrastruktur, lassen sich nur in Kombination neuer mit einer
effektiveren Nutzung bereits bebauter oder im Zuge des Struktur-
wandels frei gewordener Flachen bewaltigen. Im Sinne einer nach-
haltigen Stadt- und Siedlungsentwicklung gelten Nachverdichtung
und Nutzungsmischung zudem als maBgebend fir die Reduzierung
des Flachenverbrauchs.! Méglichst viele verschiedene Nutzungen
zu erhalten und zu entwickeln bedeutet gleichzeitig, die Vielfalt
und Lebendigkeit der Stadt aufrechtzuerhalten.? Daflr steht das
Leitbild der Européischen Stadt, wie es in der Charta von Leipzig
seit 2007 definiert und in ihrer Neuauflage in 2020° fortgefiihrt
wird: Die Europaischen Stadte sollen Lebensorte mit sozial und
funktional gemischten, lebendigen Quartieren sein.*

Die hohe Nachfrage nach Flachen fir verschiedene Nutzungen
schlagt sich in den steigenden Grundstiicks-, Immobilien- sowie
Mietpreisen nieder. Die damit verbundene Verdrangung zuguns-
ten von hochpreisigen Neubauprojekten wie auch die Preisent-
wicklung im Bestand® schlie3en bestimmte Bewohnergruppen auf-
grund des Mangels an bezahlbarem Wohnraum mehr und mehr
aus den (Innen)Stadten aus, unter ihnen auch Pflegekréfte oder
Beschéftigte im Einzelhandel. Die Verdrangung flihrt auch dazu,
dass Handwerks- und Gewerbebetriebe die steigenden Kosten fur
innerstadtische Standorte nicht mehr tragen kénnen. Neben die
Frage nach Bezahlbarkeit von Wohnen reiht sich somit auch die
Herausforderung einer immer weiter abnehmenden funktionalen
Mischung ein. Ferner verscharfen neue Nutzungskonflikte die Si-
tuation in den Innenstadten, etwa durch die Unvereinbarkeit des
unmittelbaren Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe in den
klassischen Griinderzeitblécken und ihren Innenhéfen. Neubau-
projekte verzichten derzeit oft auf eine starkere funktionale Durch-
mischung, um Konflikte zu vermeiden, aber auch, um die Komple-
xitat von Investitionen nicht unnétig zu steigern. Nicht selten ist die
Folge eine Verlagerung von Gewerbebetrieben in periphere Rand-
lagen, was wiederum die Attraktivitat ihrer Arbeitsplatze mindert
und das Verkehrsaufkommen durch neue Pendlerstréme steigert.®
Schliefllich kann die Veranderung des nominellen Verhéltnisses
von Gewerbebetrieben und Wohnungen insgesamt zu einer so-
zialen und funktionalen Entmischung beitragen. Lange Wege zur
Versorgung mit Waren und Dienstleistungen kénnen auf Dauer
die Attraktivitat und Nutzbarkeit alter wie neuer Quartiere mindern.
Bereits diese kurze Darstellung der Konfliktpotenziale zeigt, dass
Nachverdichtung weitreichende Auswirkungen auf den Charakter
und das Leben in den Stadten mit sich bringen kann.

Eine Voraussetzung fiir die planerische Steuerung der Nach-
verdichtung ist die Kenntnis Uber die Zusammenhénge urbaner
Nutzungsmischung. Erste Ergebnisse einer Pilotstudie in sieben
ausgewahlten deutschen GroBstadten (Berlin, Hamburg, Minchen,
Kéln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Dusseldorf) zeigen klein-
raumig den funktionalen Wandel stark nachverdichteter Stadtge-
biete. Mithilfe von quadratkilometergroBen Rasterzellen wird dar-
gestellt, wie sich zwischen den Jahren 2005 und 2015 das Verhalt-
nis von Gewerbe und Wohnen veranderte. Im Fokus der Analyse
liegt insbesondere die Messung des Verhaltnisses von Gewerbe-
statten und Wohneinheiten. Herausgestellt werden jene Raume,
die 2005 besonders von Gewerbe oder Wohnen gepragt waren
und 2015 durch Entwicklungsmafinahmen eine tberdurchschnitt-

lich starke Veranderung in Anzahl der Gewerbebetriebe bzw.
Wohnungen erfahren haben. Neben der Identifikation der beson-
ders stark von Nachverdichtung gepragten Teilgebiete einer Stadt
wurde zudem auch die Art der Nutzungsintensivierung untersucht.
Eine Zusammenfassung der Ergebnisse ist in Abb. 1 und 2 dar-
gestellt.”
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Abb. 1: Anteil der Rasterzellen mit (iberdurchschnittlicher Nutzungs-

intensivierung unterteilt in gewerblich (Typ 1) bzw. durch Wohnen (Typ 2)
geprégte Gebiete im Vergleich von 2005 und 2015.

Stadtraume bedeutender EntwicklungsmaBnahmen weisen
deutliche Veranderungen in der Mischung der gewerblichen und
wohnlichen Nutzung auf (Abb. 1). Ein Beispiel dafur ist die Ent-
wicklung in der zentral gelegenen Hamburger HafenCity, wo ein
groBflachiger Strukturwandel zugunsten des Wohnens stattfindet.
KéIn konnte im Untersuchungszeitraum ebenfalls einen markan-
ten Anteil an gewerblich gepragten Flachen fur die Nachverdich-
tung mobilisieren. Veranderungen sind ansonsten zumeist in den
durch Wohnnutzung gepragten Gebieten zu verzeichnen; Spitzen-
reiter hierbei sind die Stédte Dusseldorf und Frankfurt am Main.
Munchen und Berlin zeigen im Verhaltnis zur dort stetig hohen
Nachfrage nach Wohnraum eine eher schwéchere Entwicklungs-
dynamik bei der Veréanderung der gewerblich gepragten Gebiete
und bleiben auch sonst im Mittelfeld.

Zur Einschatzung der Entwicklung von Nutzungsmischung in
Rasterzellen mit hoher Entwicklungsdynamik sind die Veranderun-
gen im Verhélinis von Gewerbestatten und Wohneinheiten naher
betrachtet worden (Abb. 2). Diese haben sich nicht selten aufgrund
beidseitiger Zunahme im Sinne einer funktionsgemischten Nachver-
dichtung entwickelt (Typ 2.1). Eine gleichzeitige Zunahme von Ge-
werbestatten und Wohnungen ist zumeist in der Nachverdichtung
von bereits durch Wohnfunktion gepragten kompakten innerstad-
tischen Siedlungsraumen zu verzeichnen. Dies gilt insbesondere
fir Dusseldorf, wo neben der funktionsgemischten Bebauung
am Hafen nutzungsgemischte Projekte entlang zentral gelegener
Bahnflachen und auf Brachflachen am Innenstadtrand umgesetzt
wurden. In Dusseldorf geht diese Entwicklung allerdings einher mit
einer veranderten Nutzung der Gewerbestatten: An die Stelle von
Produktion und Handwerk treten zunehmend Dienstleistungen.®
Eine solche Entwicklung ist sowohl in den gewachsenen inner-
stadtischen Strukturen als auch bei Neubauprojekten zu beobach-
ten — eine Tendenz, die auch auf weitere Stadte Ubertragbar sein
durfte.

Ferner ist eine Zunahme von Wohnungen bei gleichzeitiger Ab-
nahme von Gewerbebetrieben in den zuvor durch das Wohnen
gepragten Untersuchungsgebieten zu beobachten (Typ 2.3).
Beides deutet dort auf eine standortbezogene Schwéachung des
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Gebietstyp 1 = zuvor gewerblich geprigte Gebiete (Anteil Gewerbe > 30%)

Typ 1.1 + Gewerbe / + Wohnen

ypl12 + Gewerbe / - Wohnen

Typ 1.3 - Gewerbe / + Wohnen

Typ 1.4 - Gewerbe / - Wohnen

Gebietstyp 2 = zuvor stirker durch Wohnen geprigte Gebiete (Anteil Gewerbe < 30%,
Typ 2.1 + Gewerbe / + Wohnen

Typ 2.2 + Gewerbe / - Wohnen

Typ 2.3 - Gewerbe / + Wohnen

Typ 2.4 - Gewerbe / - Wohnen

Abb. 2: Anteil der Rasterzellen mit tiberdurchschnittlicher Verdnderung
in Anzahl von Gewerbebetrieben und Wohneinheiten im Verhéltnis zur
Gesamtanzahl der Raster, 2005 — 2015.

Gewerbes hin; nur selten konnten bei Nachverdichtungen neue
Gewerbestatten entstehen (Typ 2.2). In den meisten anderen
Féllen dominierte ebenfalls die Zunahme von Wohneinheiten
(Typ 1.3 und 2.3). Nur in wenigen der untersuchten Gebiete liel3
sich ein umgekehrter Trend feststellen (Typ 1.2 und 2.2.). Dabei
handelt es sich meist um Gebiete auBerhalb der innerstadtischen
Bezirke, was u.a. den Fortzug von Gewerbe aus den integrierten
stadtischen Kernlagen in stadtische Randgebiete nahelegt. Von
geringer Bedeutung sind gewerblich geprégte Gebiete, in denen
sowohl das Wohnen als auch das Gewerbe gleichermaBen zu-
bzw. abnahmen (Typ 1.1, 1.4). Die nahere Betrachtung dieser
Standorte deutet zumeist auf eine Vorbereitung von Entwicklungs-
maBnahmen im Untersuchungszeitraum hin. Selten handelt es
sich dabei um den Ersatz mehrerer kleiner Gewerbestatten durch
wenige gréBere innerhalb von bestehenden Gewerbegebieten.

Nachverdichtung gestalten

Bereits die ersten Ergebnisse zur Untersuchung des Verhéltnisses
zwischen Nachverdichtung und Nutzungsmischung zeigen, dass
die angestrebte ausgewogene Mischung von Nutzungen sowohl
im gesamten Stadtraum als auch in einzelnen Teilgebieten bis-
lang nur eingeschrankt gelingt. Die Einfuhrung der Gebietskate-
gorie ,Urbanes Gebiet” (§ 6a BauNVO) mit der Stadtebaurechts-
novelle von 2017 soll die Handlungsméglichkeiten zur Umsetzung
der integrierten Stadtentwicklung verbessermn und eine Antwort
auf das mangelnde Wohnungsangebot in Agglomerationsrdumen
geben®. Die Absenkung der Schwelle insb. bei den Larmwerten
erleichtert die Planung des Nebeneinanders von wohnlichen und
gewerblichen Nutzungen einschlieBlich des Betriebs sozialer,
kultureller und anderer Einrichtungen, sofern letztere die Wohn-
nutzung nicht wesentlich stéren’®. So ist unter bestimmten Vor-
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(Anteil Gewerbe < 30%)

Typ2.1: +GE/+WG
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Abb. 3: Rasterzellen mit (iberdurchschnittlich hoher Entwicklungsdyna-
mik und ihre Entwicklung hinsichtlich des Verhéltnisses von Gewerbe-
betrieben und Wohneinheiten in Berlin und Kéin.

aussetzungen auch die Nachverdichtung durch Wohnraum in von
Gewerbe gepragten Gebieten moglich. Die Praxis wird zeigen, ob
der Einsatz der neuen Gebietskategorie in schwerpunktartig von
Wohnen gepragten Gebieten zur Starkung des Gewerbes oder in
von Gewerbe gepragten Gebieten zur Starkung des Wohnens zum
Einsatz kommt. Die aktuellen Veranderungen im stationaren Ein-
zelhandel und seinen innerstadtischen Standorten deuten zunachst
auf Letzteres hin.

Angesichts der planerischen Ma3gabe, Nutzungskonflikte, ausge-
16st insbesondere durch Larm'", zu vermeiden und gleichzeitig be-
stehende gewerbliche Nutzungen vor Verdrangung zu schitzen,
bleibt die Erhaltung und Férderung der Nutzungsmischung trotz
novellierter BauNVO ein Drahtseilakt. Das betrifft die bestehende
Mischung von Gewerbe und Wohnen sowohl in der traditionellen
urbanen Blockstruktur im innerstédtischen Geb&audebestand als
auch bei Neubauprojekien. Die hohe Bedeutung des aus den
Analyseergebnissen hervorgehenden Typs 2.1 offenbart, dass
auch gerade im Bestand unter Nachverdichtungstendenzen und
Entwicklungsdruck eine zumindest quantitative Balance zwischen
Gewerbe- und Wohnraum gehalten werden kann.



Eine Herausforderung scheint hingegen, das produzierende
Gewerbe und Handwerk innerhalb gréBerer Neubauvorhaben
in Einklang mit der Wohnnutzung zu bringen. Neben den pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen sind in diesen Fallen die stark
sektoral spezialisierten Investitionskonzepte der Immobilienent-
wickler zu bertcksichtigen. Aber auch die baulichen Voraus-
setzungen spielen eine wichtige Rolle fiir die Nutzungsmischung
und ihre Konfliktvermeidung: Fur eine nutzungsgemischte Stadt
mussen insbesondere Erdgeschosszonen in Bestandsvierteln
im breiten Sinne nutzungsgemischt bleiben und in Neubaugebie-
ten samt der Innenhofbereiche flexibel nutzbar gestaltet werden.
Hier sind neue bauliche Konzepte gefragt, denen es gelingt, neue
Nutzungsmischungen mdglichst stérungsarm zu realisieren.
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