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Dichte ist eine zentrale PlanungsgroRe, die vor dem Hintergrund von Schrumpfungsprozessen 
eine besondere Bedeutung erfahrt. Schrumpfungsprozesse in Ostdeutschland fiihren zu einer 
Ausdiinnung der Siedlungsstruktur, von der besonders die stadttechnische Infrastruktur betrof­
fen ist. Aus Sicht der Stadttechnik lassen sich Schwellenkorridore minimaler Dichten differen­
ziert fiir verschiedene Stadtstrukturtypen definieren. Diesen werden Kriterien aus Sicht anderer 
stadtplanerischer Handlungsfelder wie Verkehr, soziale Infrastruktur, Freiraumversorgung und 
Wohnungsnachfrage gegeniibergestellt. 

Abstract 

Density is a key planning figure. ft gains importance in shrinking cities. In Eastern German cities 
processes of shrinkage cause declines of urban densities with particular relevance for the provision 
of public utilities. Therefore, it is necessary to define spans of minimum densities from the perspec­
tive of public utilities for different urban structural types. Criteria to determine adequate densities 
for public utilities are compared against those derivingfrom other fields of planning such as trans­
port, social facilities, green space prouision and housing demand. 

I Einfiihrung 

Siedlungsstrukturen sind vor allem in ostdeutschen Stad­

ten seit Beginn der 1990er Jahre von permanenten Riick­

gangen der Siedlungsdichten betroffen, die nicht ohne 

Folgen fiir die Daseinsvorsorge in stadtischen Quartie­

ren bleiben, gerade im Hinblick auf die stadttechnische 

Ver- und Entsorgung (Kozioł et al. 2005). Allerdings er­

fahrt die unterirdische stadttechnische Infrastruktur bis­

her in Stadtumbauprozessen eine unzureichende Beriick­

sichtigung (Becker et al. 2005: 23). Vor diesem Hintergrund 

stellt sich weniger die langjahrig dominante Frage nach 

der maximalen, als vielmehr diejenige nach der minima­

len Dichte. 

małe" Dichte je nachdem, welche sektorale Betrachtungs­

weise eingenommen wird. Vor diesem Hintergrund geht 

es nicht urn die Ermittlung „optimaler" Dichten, sondern 

urn die Bestimmung „angemessener" Dichten. Diese erge­

ben sich aus der ortsspezifischen Abwagung der Vor- und 

Nachteile von Auflockerung und Verdichtung aus Sicht 

verschiedener stadtplanerischer Handlungsfelder (Hutter 

et al. 2004: 8). 

Dabei lassen sich vor dem Hintergrund der raumlichen 

Heterogenitat stadtischer Strukturen keine . pauscha­

len Werte „idealer" oder „optimaler Dichten" bestill)-men, 

denn „jeder Ort hat seine eigene Dichte" (Pahl-Weber et al. 

2000: 16). Auch variieren die Vorstellungen iiber die „opti-
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Daher geht dieser Beitrag der Frage nach, anhand welcher 

quantifizierter und qualifizierter Kriterien sich angemesse­

ne Dichten fiir Wohnquartiere schrumpfender Stadte aus 

Sicht der stadttechnischen Infrastruktur bestimmen las­

sen. Zur Einbettung in einen Gesamtzusammenhang der 

Stadtentwicklung werden ebenso Kriterien aus Sicht ande­

rer Handlungsfelder des Stadtumbaus betrachtet wie Ver­

kehr, soziale Infrastruktur, Freiraumversorgung und Woh­

nungsnachfrage. 
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Nach einer einleitenden Beschaftigung mit der Bedeutung
der Dichte als stadtplanerische Grofse (Kapitel 2) werden
aktuelle Tendenzen der Dichteentwicklung in schrump­
fenden Stadten Ostdeutschlands dargelegt (Kapitel S). Da­
raufhin wird die Frage nach der angemessenen Dichte in
schrumpfenden Stadten zunachst allgemein im Hinblick
auf verschiedene stadtplanerische Handlungsfelder (Kapi­
tel 4) und dann vertiefend aus Sicht der stadttechnischen
Infrastruktur diskutiert (Kapitel S). Abschliefsend wird aus­
gefuhrt, welchen Beitrag die ermittelten Kriterien als Ent­
scheidungshilfe ftir eine bessere fachliche Qualifizierung
des Stadtumbaus leisten konnen (Kapitel B).

2 Die Bedeutung der Dichte in der Stadtplanung

2.1 Stadtplanerische Dichtebegriffe und -mafse

Dichtebegriffe und -werte werden in der Stadtplanung in­
tensiv diskutiert. Angesprochen werden dabei Bebau­
ungsdichten, Einwohnerdichten, Beschaftigten- und Ar­
beitsplatzdichten, raumlich-visuelle Dichten oder auch
Ereignis- und Erlebnisdichten (Apel et al. 2000: 57; Hut­
ter et al. 2004: 38). 1m Zuge von Schrumpfungsprozessen
stadtischer Wohngebiete sind vor allem Bebauungs- und
Einwohnerdichten von Bedeutung, die in einem Zusam­
menhang zu zahlreichen Handlungsfeldern der Stadtpla­
nung stehen.

Auf gesarntstadtischer oder auch regionaler Ebene wird
die Dichte zumeist als Bevolkerungsdichte in Zahl der Ein­
wohner je km 2 bezogen auf die Gesamtflache der adminis­
trativen Einheit oder vorzuziehen als Siedlungsdichte in
Einwohner je km2 Siedlungs- und Verkehrsflache angege­
ben (Korda 1999: 110).

Von besonderer Bedeutung ftir die Beurteilung von Stadt­
umbaumafsnahmen sind Dichtemalse auf der Quartiers­
ebene, wobei zwischen Matsen der baulichen Dichte und
der Einwohnerdichte zu unterschieden ist. Ein wesentli­
ches MaB der baulichen Dichte ist die Geschossflachen­
dichte (GFD)2, die sich in verschiedenen Bebauungs­
strukturtypen unterscheidet. So weisen gering verdichtete
Einfamilienhausgebiete als realisiertes MaB baulicher Nut­
zung eine GFD von 0,1-0,3 auf. Grtinderzeitliche Block­
strukturen erreichen hingegen eine GFD von bis zu 2,5
(Buchert et al. 2004: 31; Braam 1993: 268). Mafse der Ein­
wohnerdichte auf der Quartiersebene sind die Einwohner
je ha Brutto- oder Nettowohnbauland.' Die Einwohner­
dichte steht in direkter Beziehung zu Aufwanden, Auslas­
tungen und Tragfahigkeiten sozialer, verkehrlicher und
stadttechnischer Infrastrukturen. Festzustellen sind deut­
lich hohere einwohnerspezifische Aufwande bei geringe­
ren Dichten (Siedentop et al. 2006: 107).

MaBgeblich fur den Zusammenhang zwischen bauli­
cher Dichte und.Einwohnerdichte auf der Quartiersebene
ist der individuelle Wohnflachenkonsum. Ie hoher die in
den letzten Jahren kontinuierlich gestiegene Wohnflache
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je Einwohner, desto geringer ist die bei gleichbleibender
baulicher Dichte zu realisierende Einwohnerdichte. Betrug
die durchschnittliche Einwohnerdichte einer Bebauung
mit einer GFD von 0,8 im Jahr 1968 bei 23,6 m- Wohnfla­
che je Einwohner noch 269 Einwohner je ha netto, wur­
de im Iahr 2002 bei einer Wohnflache von durchschnittlich

--41,6 m- je Einwohner nur noch eine Einwohnerdichte von
154 Einwohnern je ha netto erzielt.

Zu beachten ist, dass sich in schrumpfenden Stadten eine
zusatzliche Entkoppelung von Einwohner- und Bebau­
ungsdichten vollzieht, wenn infolge von Wohnungsleer­
standen die Einwohnerdichte rucklaufig ist, die Bebau­
ungsdichte jedoch vorerst nicht durch Ruckbau verandert
wird (s. 3.1).

2.2 Stadtebauliche Dichteziele zwischen Auflockerung
und Verdichtung

Vorstellungen tiber die .Angemessenheit" von Dichten
variieren nicht nur je nach betrachtetem art und Hand­
lungsfeld, sondern ebenso nach vorherrschenden gesell­
schaftlichen Zielvorstellungen, die gerade in Form von
stadtebaulichen Leitbildern oder Modellen ihren Ausdruck
finden. Dabei kann bei stadtebaulichen Dichtevorstellun­
gen in Deutschland nach dem Zweiten Weltkrieg eine per­
manente Schwankung zwischen Auflockerung und Ver­
dichtung beobachtet werden.

Nach dem Zweiten Weltkrieg dominierte zunachst bis 1960
das Leitbild der "gegliederten und aufgelockerten Stadt"
mit dem Ideal des gartenbezogenen Wohnens im eigenen
Haus und moderaten Dichten urn 240 Einwohner je ha
Nettowohnbauland (Goderitz et al. 1957: 54f.). Auf der Su­
che nach zeitgemafsen und urbaneren Wohnformen wur­
den mit der .Drbanitat durch Dichte" in den 1960er und
fruhen 1970er Jahren weitaus hohere Dichten urn 400
bis 600 Einwohner je ha Nettowohnbauland angestrebt
(Boeddinghaus 1995: 9f.; Brakebusch 1969: 125f.). Defizi­
te in der Umsetzung dieser Zielvorstellungen sowie Trends
der kleinteiligen Erneuerung im Zuge eines behutsamen
und okologischen Stadtumbaus fiihrten vor allem in den
1980er Iahren zu einer Abkehr von der Verdichtung. Eine
GFZ von 0,7-0,8 (entsprechend 160-200 Einwohner je ha
Nettowohnbauland) wurde als Obergrenze der baulichen
Verdichtung definiert (Gassner 1978: 100; BMBau 1986:
113).

1m Gegensatz zu dieser starken Schwankung zwischen
Zielen der Auflockerung und Verdichtung in Westdeutsch­
land wurden in der DDR im Zuge der Industrialisierung
des Bauens und des extensiven GroBsiedlungsbaus durch­
gangig hohe Dichten urn 500 bis 600 Einwohner je ha Net­
towohnbauland angestrebt (Bauakademie der DDR 1972,
1976, 1982; Gaber 1965).

Seit den 1990er Jahren existieren in Deutschland gegen­
satzliche Dichtevorstellungen parallel nebeneinander: So
werden im Zuge der kompakten europaischen Stadt GFZs
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bis 2,0 (Feldtkeller 2001: 20) oder gar 4,0 (Menninger 1994:
165) beabsichtigt. In der Diskussion urn die Zwischen­
oder Netzstadt wird die Notwendigkeit der Verdichtung
zwar anerkannt, allerdings werden vor dem Hintergrund
fortgesetzter Suburbanisierungsprozesse weitaus gerin­
gere Dichten von GFZs urn 0,4-0,6 befurwortet (Sieverts
1997: 4lf.).

Die hier diskutierten stadtebaulichen Dichteziele spie­
geln die jeweils vorherrschenden Praferenzen fiir eher ur­
bane oder suburbane Lebensweisen unter Wachsturnsbe­
dingungen wider. In schrumpfenden Stadten stellt sich die
Frage nach der "angemessenen Dichte" allerdings in ei­
nem neuen Kontext. Die Analyse stadtebaulicher Zielvor­
stellungen fur wachsende Stadte hat dabei gezeigt, dass
konsequente Auflockerung und Verdichtung stets zu einer
gesellschaftlichen Abkehr von diesen Zielen und einer Ver­
folgung entgegengesetzter Ziele fuhrten, und somit eher
nach einem Ausgleich zwischen Auflockerung und Ver­
dichtung gesucht werden sollte.

3 Dichteentwicklung in schrumpfenden Stadten

3.1 Riickgange der Einwohner- und Bebauungsdichten

Schrumpfungsprozesse haben seit 1989 in Ostdeutschland
zu erheblichen Bevolkerungsverlusten von insgesamt 1,2
Millionen Menschen gefuhrt, entsprechend 8 % der ost­
deutschen Bevolkerung.' Auf stadtischer Ebene traten Be­
volkerungsverluste von bis zu 35% gegeniiber den Ein­
wohnerzahlen zu Beginn der 1990er Jahre auf (BMVBW;
BBR 2003: 12). Auf teilstadtischer Ebene betragen diese
Bev61kerungsverluste bis zu 70 % (ZEV2006).

Dieser Bevolkerungsverlust bleibt nicht ohne Folge fur die
Dichte der Stadte und fuhrt zunachst zu einem Riickgang
der Einwohnerdichten, verbunden mit zum Teil dramati­
schen Wohnungsleerstanden. Dabei iibertreffen die Ruck­
gange der Einwohnerdichten die Bevolkerungsruckgan­
ge zum Teil erheblich. Wahrend z. B. die Einwohnerzahl in
Leipzig von 1985 bis 2001 urn 20 % zuriickging, hat sich die
Einwohnerdichte im gleichen Zeitraum von 148 Einwohner
je ha auf 76 Einwohner je ha halbiert (Btiro fur urbane Pro­
jekte 2004a: 86). Der Grund fur diese hohen Dichteruck­
gange liegt in der Parallelitat der Bevolkerungsruckgange
bei gleichzeitiger Ausweitung der Siedlungsflache.

Weiterhin fuhren Bevolkerungsruckgange und Wohnungs­
leerstande zu einem Auseinanderdriften von Einwohner­
und Bebauungsdichten, wenn Einwohnerzahlen zuriickge­
hen ohne dass Bausubstanz durch Riickbau reduziert wird.
So konnen bei Leerstandsquoten von 50 % - die bereits
heute in einigen Quartieren ostdeutscher Stadte erreicht
werden - auch baulich verdichtete Mehrfamilienhausbe­
bauungen so niedrige Einwohnerdichten aufweisen, wie
sie sonst nur in Einfamilienhausbebauungen vorliegen
(Schiller, Siedentop 2005: 87).
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Gerade die Auslastung von verkehrlichen, sozialen und
stadttechnischen Infrastrukturen hangt von den Einwoh­
nerdichten innerhalb ihrer Einzugsbereiche ab, so dass die
Einwohnerdichte in schrumpfenden Stadten zu einer zen­
tralen Planungskategorie wird. Sie erlaubt es, Aussagen
zur Auslastung von Bestanden und Quartieren zu treffen,
wenn die Bebauungsdichte aufgrund der Leerstande an
Aussagekraft verliert (Buro fur urbane Projekte 2004b: 61,
72; Doehler et al. 2002: 10).

3.2 Modelle der Siedlungs- und Dichteentwicklung
fiir schrumpfende Stadte

Trotz dieser erheblichen Veranderungen der Siedlungsent­
wicklung fehlt es bisher - tiber Ideen und kommunale Ein­
zelbeispiele hinaus - an tragfahigen Modellen der Sied­
lungsentwicklung fur schrumpfende Stadte, Wesentlich fur
diese Modelle sind Vorstellungen angemessener Dichten,
so sei .ein Loslosen von alten stadtebaulichen Wachs tums­
und Dichtevorstellungen unumganglich" (Liitke Daldrup
2001: 43). Gatzweiler, Meyer und Milbert formulierten
diese Aufgabenstellung folgendermaBen: "Schrumpfen­
de Stadte, eine kleiner werdende gesellschaftliche Verteil­
masse im Raum, erfordert vor allem neue Interpretationen
und Auseinandersetzungen mit dem Thema .Stadtebau­
liche Dichte', Welche Dichte ist aus der Perspektive des
kleinteiligen stadtebaulichen Zusammenhangs notwen­
dig/vertraglich? Mehr Lebensqualitat durch weniger Dich­
te?" (Gatzweiler et al. 2003: 557).

Die folgende Abbildung 1 illustriert die derzeit in der Dis­
kussion befindlichen stadtebaulichen Modelle fur die
Siedlungsentwicklung in schrumpfenden Stadten, die sich
insbesondere im Hinblick auf ihre Dichtegradienten un­
terscheiden.

Das Modell der Kontraktion setzt darauf, durch eine kon­
sequente Verkleinerung der Siedlungsflache von aufsen
nach innen traditionelle Dichtevorstellungen von ho­
hen Dichten im Kern und abfallenden Dichten zum Stadt­
rand zu bewahren (Fuhrich 2003). Auch die Fragmentie­
rung strebt nach kompakten Siedlungskernen, allerdings
in Form einer von Freiraumen gegliederten polyzentralen
Siedlungsstruktur (Stadt Dessau et al. 2003). Perforation
und Dispersion sind beschreibende Modelle fur rnogliche
Siedlungsformen geringer Dichte. Dabei ergibt sich Perfo­
ration durch ungleichrnafsige und punktuelle Ausdiinnun­
gen innerhalb des Siedlungsbestands, Bereiche hoher und
niedriger Dichte existieren hier kleinraumig nebenein­
ander (Lutke Daldrup 2001; Reuther 2003). Dispersion ist
durch eine Gleichzeitigkeit der Ausdiinnung von Nutzun­
gen innerhalb des Siedlungsbestands und der Ausweitung
der Siedlungsflache bestimmt und ftihrt zu Siedlungs­
strukturen mit flachenhaft geringsten Dichten (Oswalt et
al.o.I.).

Wahrend Modelle der Kontraktion sowie der Fragmen­
tie rung vor allem auf die Sicherung der Daseinsvorsor­
ge ausgerichtet sind, werden im Hinblick auf perforier-
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Abbildung 1
Siedlungsstruktur und Dichtegradienten stadtebaullcher Modelle fiir schrumpfende Stadte

Kontraktion Perforation

••

Entfemung vomZentrum Entf mung vern Zentrum

Entfemung vern Zentrum

••

Fragmentierung

Quelle: Westphal 2008: 113

te und disperse Siedlungsformen die Chancen fur neue
siedlungsstrukturelle Qualitaten durch eine starkere Ver­
schrankung von Bebauung und Freiraum diskutiert. In der
Planungspraxis zeigt sich derzeit, dass zwar die Mehrheit
der am Stadtumbau Ost beteiligten Kommunen in ihrer
Zielsetzung Leitbilder der Kontraktion verfolgt, wahrend
es in der Umsetzung meist zu einem dispersen oder punk­
tuellen Ruckbau kommt (BMVBS, BBR2006: 43,72).

4 Angemessene Dichten in schrumpfenden
Stadten aus stadtplanerischer Sieht

Auch wenn der Schwerpunkt dieses Beitrags in der Ent­
wicklung von Kriterien zur Bestimmung angemessener
Dichten aus Sicht der stadttechnischen Infrastruktur liegt,
werden zunachst, fur eine bessere Einordnung in einen in­
tegrativen Gesamtzusammenhang des Stadtumbaus, Kri­
terien aus Sicht weiterer stadtplanerischer Handlungsfel­
der abgeleitet und spater den stadttechnischen Zielwerten
gegenubergestellt, Ausgewahlt werden die Handlungsfel­
der Verkehr (v. a. OPNV), soziale Infrastruktur, Freiraurn­
versorgung sowie Wohnungsnachfrage, da diese eine hohe
Bedeutung fur den Stadtumbau sowie intensive Wechsel­
wirkungen mit stadtischen Bebauungs- und Einwohner­
dichten aufweisen.

4.1 Verkehr

Die Dichte von Siedlungsstrukturen bestimmt wesent­
lich deren Verkehrsaufwand. Insbesondere die Tragfahig-
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Dispersion

keit des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist von
Mindesteinwohnerdichten im Einzugsbereich von Halte­
stellen abhangig. Fur wachsende Stadte werden Mindest­
dichten einer GFZ von 0,3 bis 0,5 fur einen wirtschaftli­
chen OPNV angenornrnen (Marti, Henz 2001: 8).

Ruckgange der Nachfrage nach Verkehrsleistungen im
Zuge von Schrurnpfungsprozessen und des demographi­
schen Wandels wirken sich aktuell und in Zukunft vor al­
lern im Bereich des OPNV aus und gefahrden dessen Trag­
fahigkeit. Iedoch spielt gerade in schrumpfenden Stadten
der OPNV eine besondere Rolle fur die Sicherung des Zu­
gangs aller Bevolkerungsgruppen zur Daseinsvorsorge.
Sornit kommt hier der Sicherung von Mindestdichten in­
nerhalb der Einzugsbereiche der Haltestellen eine hohe
Bedeutung zu.

Fur die Stadtstrukturtypen der Wohnbebauung unter­
schiedlicher Zentralitat und Dichte sind dabei differen­
zierte Versorgungs- und Ausstattungsstandards irn Hin­
blick auf die Qualitat der OPNV-Versorgung anzunehrnen.
Hieraus ergeben sich fur die Einfamilienhausbebauung
Schwellenwerte einer rninimalen GFZ von 0,1 bis 0,4 (ent­
sprechend 20 bis 80 Einwohnern je ha netto) zur Siche­
rung eines Busanschlusses in 500 bis 800 rn Entfernung.
Fur die verdichteten Strukturtypen der grunderzeitlichen
Blockbebauung oder der GroBwohnsiedlungen in Platten­
bauweise hingegen ist eine Versorgung durch schienenge­
bundenen OPNV (StraBenbahn/U-Bahn) mit einem Halte­
stelleneinzugsbereich von 300 bis 600 rn anzustreben, was
rnindestens eine GFZ von 0,6-1,2 erfordert (entsprechend
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Einwohnerdichten von 140-330 Einwohnern je ha netto)
(Westphal 2008: 132).5

4.2 Soziale Infrastruktur

Einrichtungen der sozialen lnfrastruktur werden anhand
von betriebswirtschaftlichen Mindestbetriebsgrolsen,
Dichten der (haufig altersspezifischen) Nutzergruppen im
Einzugsbereich sowie Erreichbarkeitsstandards dimensio­
niert und verortet (Zapf 2005: 1029; Breitling 1974: 65f.).

Wahrend Schrumpfungsprozesse zu einem Rilckgang der
Einwohnerdichten im Einzugsbereich der Einrichtun­
gen fuhren, verandert sich im Zuge des demographischen
Wandels der Anteil der altersmafsig differenzierten Nut­
zergruppen an der Gesamtbev61kerung. So nimmt der An­
teil der Kindergarten- und Schulkinder an der Gesarntbe­
volkerung bestandig ab: Ging man z. B. Ende der 1970er
Jahre noch von einem Anteil eines Geburtsjahrgangs an
der Gesamtbev61kerung von 1,13% aus (Reinhardt, Trudel
1979: 43), betrug der Anteil eines Kindergartenjahrgangs
an der Gesamtbev61kerung Sachsens im Iahr 2003 nur
noch 0,75% (Statistisches Landesamt des Freistaates Sach­
sen 2005: 37f.). Reichte somit in den 1970er Iahren fiir ei­
nen Kindergarten noch eine Mantelbev61kerung von 2000
bis 3000 Einwohnern, ist inzwischen eine Mantelbevolke­
rung von etwa 4400 Einwohnern erforderlich. Damit be­
notigt die Gewahrleistung einer fulslaufigen Erreichbarkeit
(350 m) bei gleichzeitiger Einhaltung der wirtschaftlichen
Mindestbetriebsgrolsen inzwischen eine Mindesteinwoh­
nerdichte von tiber 200 Einwohnern je ha Nettowohn­
bauland (entsprechend einer GFZ von 0,8-1,0 bei Vollbe­
legung), wenn die festgelegten Gruppengrofsen von 25
Kindern je Kindergartengruppe aufrecht erhalten werden
sollen (vgl. Korda 2005: 122).6

Gerade in schrumpfenden Stadten konnen diese Dichten
immer weniger erreicht werden. Es kommt zu einem An­
stieg der Pro-Kopf-Kosten fur die Bereitstellung der Kin­
derbetreuung bis zu einer SchlieEung von Einrichtungen
mit entsprechend schlechteren Erreichbarkeiten fur die
verbleibenden Nutzer. Die gleichen Tendenzen konnen bei
Schulen festgestellt werden. Bisherige empirische Unter­
suchungen fur die Region Havelland-Flaming haben z. B.
ergeben, dass ab Ruckgangen der Schillerzahlen urn etwa
50% ein ilberproportionaler Anstieg der Gesamtkosten
pro Grundschiller zu verzeichnen ist (Gutsche 2006: 272).
Nach Untersuchungen im Rahmen des Forschungsfelds
.Sradtquamere im Umbruch" konnen die Pro-Kopf-Kos­
ten pro Schiller bis zu einem Rilckgang der Schillerzahlen
urn 40 % stabil gehalten werden (Koziol et al. 2005: 4).

4.3 Freiraumversorgung

In Gebieten hoher Bebauungs- und Einwohnerdich­
te konnen Dichteruckgange zu einer Verbesserung der
Freiraumversorgung sowie zu einem Abbau von Versor­
gungsdefiziten fuhren. So sehen auch die Planungs- und
Stadtentwicklungsamter in von Bevolkerungsriickgangen
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betroffenen Gemeinden, neben einer Verbesserung der
Mogllchkeiten der Wohnungswahl, die mogliche Verrin­
gerung der Bebauungsdichte und die bessere Versorgung
mit Grun- und Freiflachen als wesentliche Chancen der
Schrumpfung an (Becker et al. 2005: 25f.).

Allerdings werden gerade in schrumpfenden Stadten mit
knappen finanziellen und personellen Ressourcen nicht
aIle brach fallenden Flachen zu nutzbaren Griin- und Frei­
flachen, Aufgrund eines kleinraumigen Nebeneinanders
von Wachstum und Schrumpfung kommt es haufig zu ei­
nem Missverhaltnis zwischen vielen freien (und haufig
ungestalteten) Flachen - gerade in rilckgebauten Platten­
bausiedlungen - bei fortgesetztem Freiraummangel an an­
derer Stelle (Becker et al. 2005: 27; 59; Fuhrich 2006: 10).
Bei fehlender Gestaltung werden die frei werdenden Fla­
chen von den Bewohnern zunehmend als ein Verlust an
Urbanitat und ein Zuviel an Leere erlebt (Doehler 2003: 53;
Hunger et al. 2004: 5f.). Grenzen der Entdichtung aus Sicht
der Freiraumversorgung lassen sich allerdings bisher in
Folge der starken Abhangigkeit von der subjektiven Wahr­
nehmung durch die Bewohner nicht quantifizieren. Filr
eine verbesserte Freiraumversorgung gilt es daher qualita­
tive Kriterien zu berilcksichtigen. Wahrend es z. B. in grun­
derzeitlichen Gebieten vor allem urn die Trennung von
halboffentlichen und offentlichen Raumen und eine Be­
seitigung von quantitativen Freiraumdefiziten geht, steht
in Plattenbaugebieten die Nutzung von Ruckbau-, Um­
bau- und Aufwertungsmafsnahmen fur eine verbesser­
te Qualitat der Freiraumgestaltung durch Zonierung, Zu­
ordnung und Schaffung von Aneignungsmtiglichkeiten im
Vordergrund (Westphal 2008: 155).

4.4 Wohnungsnachfrage

Auch wenn sich die Wohnungsnachfrage an einer Vielzahl
objektiver und subjektiv wahrgenommener Qualitaten ei­
nes Wohngebiets orientiert, so kann eine deutliche Diffe­
renzierung der Wohnungsnachfrage nach Wohnformen
unterschiedlicher Dichte festgestellt werden. Dabei wer­
den tendenziell Wohnformen geringerer Dichten wie ins­
besondere das freistehende Ein- und Zweifamilienhaus
bevorzugt (EMNID 1998: 18£.), auch wenn sich in jilnge­
rer Zeit vermehrt Praferenzen fur urbane, verdichtete und
nutzungsgemischte Wohngebieten zeigen (Opaschowski
2006: 7).

In schrumpfenden Stadten, in denen die Wohnungs­
nachfrager ihre Wohnpraferenzen nahezu frei verwirkli­
chen konnen, zeigt sich eine deutliche Bevorzugung fur
Wohnformen geringerer Dichten. So konzentrieren sich
Wohnungsleerstande in Ostdeutschland vor allem in den
verdichteten Bestanden der grilnderzeitlichen Blockbe­
bauung mit 26,2 % und der GroEwohnsiedlungen in Plat­
tenbauweise (Baualtersklasse 1979-1990) mit 18,2% (Ban­
se, Effenberger 2006: 16).'

Ebenso wie bei der Freiraumversorgung lassen sich Dich­
teziele aus Sicht der Wohnungsnachfrage nicht unmittel-
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Abbildung2
Diehtezielwerte aus Sieht versehiedener stadtplaneriseher Handlungsfelder fiir Stadtstrukturtypen der Wohnbebauung

• Geschossflachenzahl • Einwohner je ha Nettowohnbauland
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bar quantifizieren. Iedoch besteht ein Zusammenhang
zwischen Wohnpraferenzen und den Zielvorstellungen
verschiedener stadtebaulicher Leitbilder, die wiederum
in enger Beziehung zu den untersuchten Stadtstruktur­
typen stchcn. Nachfragcr kompakter europaischer Stadt e
konnen ihre Praferenzen besser in der grunderzeitllchen
Blockbebauung erfullen , Nachfrager mit suburbanen Pra­
ferenzen streben nach Dichten der Zwischen-/Netzstadt.
Ein Ausgleich zwischen Verdichtung und Auflockerung
bieten die Wohnbebauung in Zeilenform (Zelle), der Ge­
schosswohnungsbau nach 1990 (MFH 90+) und - im Ver­
gleich mit den hohen Dichten der GrOnderzeit - auch
GroBwohnsiedlungen in Plattenbauweisc (Platte). Die vcr­
gleichswcis e hohen Dichtcziele fur den Bereich der Woh­
nungsnachfrage ergeb en sich aus eincr unmittelbaren
Obertragung der fur wachsende Stadte entwickelten stad­
tebaulichen Dichteziele, die noch einer weiteren Anpas­
sung an schrumpfende Stadte bedurfen . Zu berucksichti ­
gen ist hierbei auch, da ss die Praferenzen der Bewohn er
schrumpfender Stadte sich mehrheitlich auf die gering
verdichteten Ein- und Zweifamilienhausgebiete mit Dich­
ten einer GFZ ab 0.1 richten, auch wenn zumindest fur
prosperierendeStadte ein Trend zur Reurbanisierung fest­
gestellt werden kann (Bruhl et al. 2005: 169).

Neben den Dichten verschiedene r Wohnformen sind ge­
rade in schrumpfendcn Stadt en au ch qualitative Kriterien
fur die Aufwertung von Wohngebieten von besonderer Be­
deutung. wie z.B. die Gestaltung des Wohnumfelds, die
Verbesserung von Moglichkelten de r Eigentumsbildung
sowie ein zielgruppenspezifisch es Wohnungsangebot fur
Familien oder auch fur die wachsende Gruppe der Alteren
(Westphal 2008: 166).

In Abbildung 2 werden die Dichteziele aus Sicht der ver­
schieden en stadtplanerischen Handlungsfelder zusam ­
menfassend dargestellt. Deutlich werden zunachst die
Unterschiede der Dichteziele zwischen den Stadtstruktur­
typen der Wohnbebauung mit den hochsten Werten fur
die griinderzeitliche Blockbebauung und den niedrigsten
Werten fur die Ein- und Zweifamilienhausbeb auung. Die
zum Teil recht breiten Zielkorridore angemessener Dich­
ten entsprechen den realen Span ne n unterschiedlicher
Dichten innerhalb des jeweiligen Stadtstrukturtyps: So lie­
gen aktuelle Dichten der griinderzeitlichen Blockbebau­
ung zwischen 500 Einwohnern je ha in Berlin (SenStadt
Berlin 2006) und 200 Einwohnern je ha in ostdeutschen
KIein- und Mittelstadten (Siedentop et al. 2006: 57). Eben­
so ergeben sich Unterschiede der Dichteziele je nachdem,
welches stadtplanerische Handlungsfeld betrachtet wird:
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Zum Beispiel erfordert die Sicherung eines adaquaten
QPNV-Angebots hohere Dichten als die Sicherung einer
ausreichenden Versorgung mit Einrichtungen der soziaien
Infrastruktur.

5 Minimale Diehten aus Sieht
der stadtteehnisehen Infrastruktur

5.1 Zusammenhange zwischen Dichte
und Stadttechnik

Zwischen der stadttechnischen Infrastruktur und der Dich­
te der Siedlungsstruktur bestehen vielfaltige Wechselwir­
kungen. Siedlungsstrukturen geringer Dichte verursachen
einen deutlich hoheren Aufwand fur die Erschliefsung mit
stadttechnischer Infrastruktur ebenso wie hohere Pro­
Kopf-Kosten und eine hohere Stoffintensitat. Der Erschlie­
lSungsaufwand gering verdichteter Ein- und Zweifamilien­
hausgebiete betragt in etwa dem Zwei- bis Siebenfachen
und in Iandlich dispersen Raumen in etwa dem Zehnfa­
chen von verdichteten Stadtstrukturtypen mit etwa 1 m
Erschlielsungsnetz je Einwohner (Buchert et al. 2004: 31;
Anhang 1,22; Siedentop et al. 2006: 107).

Fur den Zusammenhang zwischen der Dichte und den
Kosten der stadttechnischen Ver- und Entsorgung wird
von einem u-formigen Kostenverlauf ausgegangen. Am
hochsten sind die Kosten in Gebieten geringer Dichte,

nehmen dann bei steigenden Dichten ab und steigen bei
extremer Verdichtung wieder an, allerdings nicht so stark
wie in Gebieten geringer Dichte (Seitz 2002: 17ff.). Ie nach
betrachteten Kostenarten und Siedlungsstrukturen schat­
zen bestehende Studien die stadttechnischen Kostenein­
sparpotenziale verdichteter gegentiber dispersen Sied­
lungsstrukturen auf zwischen 10 und 80% (Siedentop et al.
2006: 32).

Auch die Stoffintensitat der ErschlielSung pro Nutzflache/
Einwohner wachst exponentiell in Gebieten geringer Dich­
teo Zwar ist die Gesamtmenge des verbauten Materials von
Stralsen und Rohrleitungen je ha in verdichteten Gebieten
grofser, je m- Geschossflache oder je Einwohner ist diese
jedoch weit unterhaib der Menge von Baustoffen, die fur
die Erschliefsung gering verdichteter Einfamilienhausge­
biete aufgebracht werden muss (Schiller 2002, 26f.).

5.2 Folgen von Dlchteriickgangen fiir
die stadttechnische Infrastruktur

Gerade die stadttechnische Infrastruktur ist in besonde­
rem Mafse von Dichteruckgangen betroffen. Dies ist be­
grtindet durch die hohe Kapital- und Fixkostenintensitat,
lange Planungs- und Realisierungszeitraurne, technische
Mindestgrofsen und eine durch Netzgebundenheit verur­
sachte Immobilitat (Schiller, Siedentop 2005: 27; D'Alleux
1995: 1036; Iochimsen 1995: 491). Diese Faktoren erschwe-

Abbildung3
Siedlungsdichten und Netzliingen der Kanalisation je Einwohner von 2001 bis 2020 in ausgewiihlten Kreisen Sachsens
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ren eine flexible Anpassung an Bevolkerungsruckgange
(Tietz 2006: 167).

Steigerung des Erschliefsungs- und Infrastrukturaufwands

Sinkende Einwohnerdichten fuhren zu einem Anstieg des
einwohnerspezifischen ErschlieBungsaufwands (gem essen
z.B. in m Netz je Einwohner). Den bisherigen sowie prog­
nostizierten Anstieg dieses Aufwands illustriert Abbildung
3 am Beispiel von Modellrechnungen zur Entwicklung der
einwohnerspezifischen Kanalnetzlangen in ausgewahlten
sachsischen Kreisen. Die drei dargestellten Kreise Leipzig,
Hoyerswerda und der Niederschlesische Oberlausitzkreis
stehen fur drei Fallkonstellationen der Entwicklung des In­
frastrukturaufwands unter Schrumpfungsbedingungen.

Die in Abbildung 3 dargestellten Schatzungen fur 2020
basieren auf Variante zwei der Regionalisierten Bevol­
kerungsprognose des Freistaates Sachsen? (Statistisches
Landesamt des Freistaates Sachsen 2003). Verandert
wird gegeniiber 2004 lediglich die prognostizierte Bevel­
kerungszahl. Sowohl Siedlungs- und Verkehrsflache als
auch die Lange des Kanalnetzes werden konstant gehal­
ten. Die Schatzung fur 2020 stellt damit die optimistischs­
te Variante dar. Sie tritt dann ein, wenn bei prognostizier­
tern Bevolkerungsruckgang keine weitere vergrofserung
der Siedlungsflache mehr erfolgt. Da bei einer ungesteu­
erten Schrumpfung von einem weiteren Anstieg der Sied­
lungs- und Verkehrsflachen auszugehen ist, kann mit einer
wei taus starkeren Verringerung der Siedlungsdichte ge­
rechnet werden. Ebenso kann eine weitere Ausweitung des
Kanalnetzes im Zuge von NeuerschlieBungen und somit
eine starkere Erhohung der spezifischen Leitungslangen
je Einwohner angenommen werden. Durch eine kompak­
te Schrumpfung von auBen nach innen, wie sie z. B. der­
zeit in Hoyerswerda verfolgt wird (BMVBS, BBR 2007: 64),
konnte hingegen eine Erhohung des spezifischen Erschlie­
Bungsaufwands abgemindert werden.

Die Stadt Leipzig als sachsische GroBstadt weist anhand
der Regionalisierten Bevolkerungsprognose vergleichs­
weise geringe Bevolkerungsruckgange (urn 2,2 % von 2001
bis 2020) auf, bei einer moderaten Ausweitung des Kanal­
netzes urn 8,6% von 2001 bis 2004. Demzufolge ist ein ge­
ringer Anstieg der Lange der Kanalisation von 3,8 m auf
4,1 m je Einwohner anzunehmen.

Die Stadt Hoyerswerda steht fur einen extremen Bevolke­
rungsverlust in einer Industrieregion der DDR. Hoyerswer­
da verzeichnete bereits im Jahr 1998 eine im Verhaltnis zur
Siedlungsdichte hohe spezifische Kanalnetzlange, infolge
der bereits abgelaufenen Schrumpfungsprozesse.'? Bei ei­
ner unterdurchschnittlichen Ausweitung des Kanalnetzes
urn 6% (sachsenweit 9,3%) ist hier vor allem der Bevol­
kerungsriickgang von 39,5% fur die Zunahme der spezifi­
schen Kanalnetzlangen urn 72 % von 2001 bis 2020 verant­
wortlich.

1m Niederschlesischen Oberlausitzkreis sind, typisch fur
einen landlichen Kreis, die hohen spezifischen Netzlan-
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gen der Kanalisation pro Kopf vor allem eine Folge der ge­
ringen Siedlungsdichte, die bereits 2001lediglich 920 Ein­
wohner pro km 2 Siedlungs- und Verkehrsflache betrug.
Daneben wurde hier, wie generell in Iandlichen Kreisen,
im Zuge einer weiteren ErschlieBung peripherer Sied­
lungsgebiete der Anschlussgrad erhoht, in den Jahren 2001

.. his 2004 von 70,3 % auf 74,7 %.

Erreichen technischer Funktionsschwellen

Sinkende Einwohner- und Bebauungsdichten fuhren zuAuf­
kommens- und verbrauchsruckgangen bei der Abwasser­
entsorgung sowie der Trinkwasser- und Warmeversorgung.
In Kombination mit allgemeinen Verbrauchs- und Autkom­
mensruckgangen (infolge des technischen Fortschritts so­
wie von Verhaltensanderungen) ergeben sich Unterauslas­
tungen der stadttechnischen Netze und Anlagen (Koziol et
al. 2005: 2). Dies kann insbesondere bei der Schmutzwas­
serentsorgung durch Verstopfung und Korrosion der Ka­
nalnetze zu einem vollstandigen Funktionsverlust fuhren.
Wahrend bei einer Auslastung der Schmutzwassernetze von
50% betriebstechnische Mafsnahmen erforderlich werden,
kann es bei einer Auslastung von nur noch 30% in Bezug
zum Bemessungswert zu einem vollstandigen Funktions­
verlust kommen. Die Medien Trinkwasser und Fernwarme
erfahren infolge von Dichteruckgangen eine Beeintrach­
tigung ihrer technischen Funktionsfahigkeit, die betriebs­
technische Malsnahmen erfordern, sind jedoch nicht von
einem vollstandigen Funktionsverlust betroffen (Freuden­
berg, Koziol 2003: 10, 58ff.).

Steigerung der einwohnerspezifischen Kosten

Die Kosten der stadttechnischen Ver- und Entsorgung wer­
den zu etwa 70 bis 80% durch fixe Investitions- und Un­
terhaltungskosten des Leitungsnetzes bestimmt. Kos­
tenremanenzen fuhren dazu, dass bei Ruckgangen der
Einwohnerdichten die einwohnerspezifischen Kosten stei­
gen, mit der Folge einer Erhohung der .zweiten Miete"
(Becker et al. 2005: 25). Weitere Kostensteigerungen erge­
ben sich infolge von betriebstechnischen und baulichen
Anpassungsmafsnahmen im Zuge des Stadtumbaus.

Dadurch gefahrden Dichtertickgange insbesondere bei
der Fernwarmeversorgung, die in wirtschaftlicher Kon­
kurrenz zu anderen Formen der Warmeversorgung steht
(Tietz 2007: 140), deren okonomische Tragfahigkeit. Die
Wirtschaftlichkeit der Pernwarmeversorgung bestimmt
sich unter anderem anhand der Warmebedarfsdichte, die
wiederum in einem Zusammenhang zur Bebauungsdichte
steht (Siedentop et al. 2006: 96f.; Roth et al. 1980: 97ff.).

5.3 Schwellenkorridore angemessener Dichte
aus Sieht der Stadttechnik

Aufgrund der Abhangigkelt der Effizienz der stadttechni­
schen Infrastrukturen von der Dichte sollte der Erhalt ho­
her Dichten ein wesentliches Ziel bei der Durchfuhrung
des Stadtumbaus sein (Koziol et al. 2005: 8). Vor diesem
Hintergrund werden Schellenkorridore minimaler Dich-
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ten aus Sicht der Stadttechnik ermittelt. Diese Zielkorrido­
re haben nicht die Funktion normativer Zielwerte, die es
im Rahmen von Stadtumbauprozessen unbedingt umzu­
setzen gilt. Vielmehr erhalten die Kriterien die Bedeutung
einer Friihwarnfunktion, die anzeigt, dass in betroffenen
Gebieten den Belangen der stadttechnischen Infrastruktur
im Stadtumbau eine besondere Bedeutung zukommt. Die­
se gilt es - in Abwagung mit den Belangen anderer Sekto­
ren - vorrangig zu beriicksichtigen, wenn langfristig nicht
mehr tragbare Steigerungen des Aufwands fur die Stadt­
technik vermieden werden sollen. Als Grundlage fur die
Ermittlung der in Tabelle I zusammengefassten quantifi­
zierten Schwellenkarridare minimaler Dichten dienen die
in 5.2 dargestellten Auswirkungen von Dichteriickgangen
auf die stadttechnische Infrastruktur.

Wiihrend Schwellenwerte minimaler Dichten aus Sicht der
stadttechnischen Infrastruktur bisher fur landliche Raurne
und gering verdichtete Siedlungsstrukturtypen definiert
wurden, erfolgte im Rahmen der diesem Aufsatz zu Grun­
de liegenden Dissertation erstmals eine nach Stadtstruk­
turtypen der Wohnbebauung differenzierte Ermittlung von
Schwellenkarridoren minimaler Dichten.

Dabei wurden drei verschiedene Ansatze verfolgt, urn die­
se Schwellenwerte zu ermitteln:

• Erstens wurden Dichteschwellenwerte mit dem Ziel ei­
ner Begrenzung des einwohnerspezifischen Erschlie­
fsungsaufwands (in m Netzlange je Einwohner) abge­
leitet, da das ErschlieBungsnetz eine wesentliche
Bestimmungsgrolse fur die Kosten- und Stoffintensitat
der stadttechnischen Ver- und Entsorgung darstellt. Da-

bei wurde davon ausgegangen, dass sich der einwoh­
nerspezifische ErschlieBungsaufwand in den einzelnen
Strukturtypen nicht mehr als verdoppeln solI. Zusatz­
lich wird fur den gering verdichteten Ein- und Zweifa­
milienhausbau die bereits ermittelte untere Grenze von
20 Wohneinheiten je ha Bruttowohnbauland iibernom­
men (entsprechend einer Einwohnerdichte von 60 Ein­
wohnern je ha Nettowohnbauland und einer Geschoss­
flachendichte von 0,3) (Siedentop et al. 2006: 2I7f.).11

• Zweitens werden Grenzen der technischen Funktions­
fahigkeit fur die Ermittlung der Schwellen minimaler
Dichten herangezogen. Probleme bei der Funktions­
fahigkeit der Stadttechnik unter Schrurnpfungsbedin­
gungen zeigen sich insbesondere fur die Abwasserent­
sargung. Zur Bestimmung der Schwelle wird daher der
Wert einer Mindestauslastung der Schmutzwassernetze
von 30% verwendet (Freudenberg, Koziol 2003: 59).

• Drittens werden Schwellenkorridare aus Sicht der Wirt­
schaftlichkeit bestimmt. Die Gefahrdung der okonomi­
schen Tragfahigkeit der stadttechnischen Ver- und Ent­
sargung zeigt sich zuerst bei der Pemwarmeversorgung.
Eine wirtschaftliche Fernwarmeversorgung erfordert
mindestens eine Warmebedarfsdlchte von 25 MW je
krns, die bei Bebauungsdichten einer GFD von 0,7 - 1,0
erreicht werden kann (Westphal 2008: 249f.; Siedentop
et al. 2006: 97; Tietz 2006: 160; Roth et al. 1980: 97ff.).

Insgesamt zeigt sich - auch unter Einbeziehung weiterer
Schwellenwerte'" - dass Begrenzung des Infrastrukturauf­
wands, technische Funktionsfiihigkeit und okonnmlsche
Tragfahigkeit der stadttechnischen Infrastruktur bis zu Be-

TabeUe 1
Korridore minimaler Diehten in Wohnquartieren sehrumpfender Stlidte aus Sieht der stadtteehnisehen lnfrastruktur

Kriterium

Begrenzung des
Infrastrukturaufwands

Technische
Funktionsfahigkeit

Okonomische
Tragfahigkeit

Quelle: Westphal 2008

RuR 112009

Max. Verdoppelung
des spezifischen
ErschlieBungs­
aufwands

Mindestens 20 Wohn­
einheiten je ha brutto

Mindestauslastung der
Schmutzwassernetze
von 30%13

Wettbewerbsfahige
Fernwarmeversorgung

Stadtstruktur- Ausgangsdichten12
Schwellenkonidore nach

typ
Stadtstrukturtypen

f)N je ha netto GFZ f)N je ha netto GFZ

Block 180-540 0,8-2,5 90-270 0,4-1,3

Platte 200-400 0,8-1,5 100-200 0,4-0,8

Zeile 160-320 0,6-1,3 80-160 0,3-0,7

MFH 90+ 120-260 0,5-1,2 60-130 0,3-0,6

EFH 30-140 0,15-0,7 >60 >0,3

Block 180-540 0,8-2,5 100-300 0,5-1,4

Platte 200-400 0,8-1,5 110-220 0,5-0,8

Zelle 160-320 0,6-1,3 90-180 0,3-0,7

EFH dicht 70-140 0,3-0,7 30-80 0,2-0,4

Block 180-540 0,8-2,5 150-220 0,7-1,0

Platte 200-400 0,8-1,5 190-270 0,7-1,0

Zeile 160-320 0,6-1,3 180 0,7
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volkerungs- und Dichtertickgangen von 40 bis maximal
55 % gewahrleistet werden konnen.

Neben diesen quantifizierten Kriterien sind ebenso qua­
litative Kriterien zu berucksichtigen, die sieh insbesonde­
re auf die Rilckbaurichtung sowie Lage und Umfang der
Neuausweisung von Bauland beziehen. So sind z. B. in den
Wohnsiedlungen in Plattenbauweise eine Vermeidung von
Flachenabriss und eine Bewahrung kompakter Siedlungs­
schwerpunkte durch einen Rilckbau von den Enden der
Netze von besonderer Bedeutung. Bei Ein- und Zweifami­
lienhausbebauungen geht es vor allem darum, Standort­
entscheidungen an der bestehenden Dimensionierung
von Netzen zu orientieren und einen Neubau an mit­
tel- und langfristig unterausgelastete Netze zu vermeiden
(Schiller,Siedentop 2005: 89; Tietz 2006: 164ff.).

Trotz des groBen Nutzens der in der Arbeit entwickelten
Schwellenkorridore angemessener Dichten aus Sicht der
stadttechnischen Infrastruktur sind auch deren Grenzen
zu beriicksichtigen. Diese beziehen sich zum einen auf
bisherige Defizite in der Ermittlung (z.B. Fehlen detaillier­
ter Daten zu stadttechnischen Folgen des Stadtumbaus).
Zum anderen konnen die Ergebnisse nieht pauschal in
die Planungspraxis iibertragen werden, sondern bedurfen
vielmehr einer Einbindung in gesamtgesellschaftliche Ent­
scheidungsprozesse, z. B. in der Diskussion lokaler Stadt-

umbauplanungen. Diese Diskussionen sind zwar zunachst
von Fachexperten zu fuhren, bediirfen allerdings einer in­
tensiven Einbeziehung der Bewohner.

5.4 Stadttechnische Kriterien im Vergleich
mit weiteren Kriterien

Zusammenfassend zeigt sich, dass vor dem Hintergrund
von Schrumpfungsprozessen unterschiedliche Zielwer­
te angemessener Dichten aus Sieht verschiedener Hand­
lungsfelder bestehen, wie Tabelle 2 verdeutlicht.

Dabei wird deutlich, dass die Stadttechnik - tendenziell,
jedoch nieht generell - hohere Diehten erfordert, als die
anderen Bereiche. So benotigt z. B. die Sieherung eines
tragfahigen orrcv in einigen Strukturtypen der Wohn­
bebauung eine hohere Dichte als die Gewahrleistung der
stadttechnischen Ver- und Entsorgung. Ebenso nahern
sieh in gering verdichteten Ein- und Zweifamilienhausge­
bieten die Diehteziele aus Sieht der sozialen Infrastruktur
denjenigen aus Sieht der Stadttechnik an.

Allerdings zeigen sieh auch fur jeden Stadtstrukturtyp Kor­
ridore bzw. Werte, die es ermoglichen, die verschiedenen
Ziele in Uberelnstimmung zu bringen. Dies sind GFZs von
0,6-1,0 fur den Altbau in traditioneller Blockstruktur, von
0,7-0,8 fur GroBwohnsiedlungen in Plattenbauweise, von
0,6 fur Wohnbebauung in Zeilenform und Geschosswoh-

TabeUe2
Korridore angemessener Dichten in schrumpfenden Stiidten aus Sieht verschiedener Handlungsfelder (2008)

Verkehr Solial
Infrastruktur

Wohnung ­
n chfr e

5t ttechmk

EW je ha
nettoGFZEWj ha

nettoGFZEWj ha
n ttoGFZEW je ha

netto
GFZ

Bird I . I
(Fotos : tbRI

5 dt trukturtypen

0.6- 2 1 0-260 0.5-.0 10-210 O. -2.0 130- 40 O. -1.4 90-300

O. - 2 -330 0.4-0.8 100-210 0.7-12 190-330 O. -1.0 100-270
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100-1
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nungsbau nach 1990 und von 0,4 fur Ein- und Zweifami­
lienhauser (s. Tabelle 2).

6 Fazit:Kriterien angemessener Dichten als
Entscheidungsgrundlage fiir den Stadtumbau

Die ermittelten stadtstrukturtypenspezifischen Krite­
rien zur Bestimmung angemessener Dichten aus Sicht
der stadttechnischen Infrastruktur konnen einen wich­
tigen Beitrag zur fachlichen Qualifizierung des Stadtum­
baus leisten. Durch eine Ubersetzung der Anforderungen
der Stadttechnik in stadtplanerisch relevante Dichtegro­
Ben wird eine Beriicksichtigung stadttechnischer Belange
im Stadtumbau erleichtert.

Mit ihrer Differenzierung nach Stadtstrukturtypen werden
Schwellenkorridore minimaler Dichten auch ftir den stad­
tischen Raum anwendbar. Mit dem Altbau in traditioneller
Blockstruktur und den GroBwohnsiedlungen in Platten­
bauweise werden dabei vor allem auch solche Struktur­
typen der Wohnbebauung beriicksichtigt, die in beson­
derer Weise von Prozessen der Schrumpfung und des
Stadtumbaus betroffen sind.

Ein wesentlicher Wert der Kriterien liegt darin, dass sie ­
auf der Basis von Modellrechnungen - durch quantifi­
zierte Schwellenkorridore minimaler Dichten die Not­
wendigkeit zur Beriicksichtigung der stadttechnischen
Infrastruktur im Stadtumbau hervorheben. Zu vermeiden
sind demnach insbesondere Dichteruckgange von mehr
als 40-50 %, da diese zu iiberproportionalen Steigerungen
von spezifischen Erschliefsungsaufwanden und damit von
Kosten- und Stoffintensitaten der stadttechnischen Infra­
strukturen fuhren, In diesem Sinne iibernehmen die Kri­
terien eine Fruhwarnfunktion, indem aufgezeigt wird, ab
wann ein iiberproportionaler und nicht mehr langfristig
tragbarer Aufwand fur die stadttechnische ErschlieBung
entsteht.

Die stadttechnischen Kriterien zur Bestimmung ange­
messener Dichten treffen jedoch auch an Grenzen: Zwar
hat die Entdichtung von Stadtstrukturen im Zuge von
Schrumpfungsprozessen erhebliche Auswirkungen auf
die stadttechnische Infrastruktur, doch kann Stadtumbau
nicht allein aus Sicht der Stadttechnik betrieben werden.
So bestehen im Hinblick auf die Bereitstellung eines nach­
fragegerechten Wohnungsangebots oder auf eine gute
Freiraumversorgung durchaus gute Argumente dafur, die
Chancen einer schrumpfungsinduzierten Entdichtung zu
nutzen. Hierzu gilt es insbesondere, qualitative Kriterien
zu beriicksichtigen, wie z. B. eine Aufwertung des Wohn­
umfelds oder die Bereitstellung spezieller Wohnungsange­
bote fur Altere und Familien (Westphal 2008: 166). Eben­
so sollte die Freiraumversorgung verbessert werden, z. B.
durch eine Schaffung von privaten Freiraumen, den Ab­
bau von Gestaltungsdefiziten oder eine bessere Trennung
von offentlichen und halboffentlichen Raumen (Westphal
2008: 155). Die entwickelten quantifizierten und qualitati-
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ven Kriterien zur Bestimmung angemessener Dichten be­
inhalten bereits eine Abwagung der jeweiligen Vor- und
Nachteile der Verdichtung/Auflockerung aus Sicht der
Stadttechnik sowie anderer stadtplanerischer Handlungs­
felder. Damit bilden sie eine wichtige Grundlage fur die
Erstellung von lokalspezifischen Dichtemodellen. Diese
sollten im Zuge von Stadtumbauprozessen Eingang in die
Erstellung von stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
nach § 171b BauGB finden.

Untersuchungen zur derzeitigen Umsetzung des Stadtum­
baus haben gezeigt, dass Steuerungsdefizite bisher vor al­
lem infolge zu hoher Kosten und starker Interessenkonflikte
zwischen den Akteuren bestehen (Becker et al. 2005: 59f.).

Dies zeigt, dass zum einen Porderprogramme erforder­
lich sind, die den Belangen der stadttechnischen Infra­
struktur ausreichend Rechnung tragen. Mit der Aufnahme
des Fordertatbestands der stadtumbaubedingten Ruck­
fuhrung der stadtischen Infrastruktur in die Stadtebaufor­
derung im Iahr 2006 (W- Stadtebauforderung 2006Jl5 ist
hierzu ein erster Schritt getan. Urn die geforderte langfris­
tige Tragfahigkeit der Malsnahmen nachzuweisen (Koppl
2006), konnten in Zukunft Kriterien angemessener Dich­
ten genutzt werden.

Zum anderen sind Verfahren zu finden, die einem Aus­
gleich der Interessenkonflikte zwischen verschiedenen Ak­
teuren dienen konnen, An erster Stelle sind hier informel­
le Verfahren zu nennen, die einen Informationsaustausch
und eine Starkung des Verstandnisses fur die unterschied­
lichen Belange und Interessen fordern, Denkbar sind Ar­
beitskreise oder Runde Tische, zunachst auf nationaler
Ebene. Einen Ansatzpunkt hierfur bietet z. B. das gemein­
same Positionspapier .Stadtumbau - starke Partnerschaf­
ten fur die Zukunft der Stadte" des Deutschen Stadtetags
(DST), des Bundesverbands deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen (GdW), der Arbeitsgemeinschaft
fur Warrne und Heizkraftwirtschaft (AGFW), des Bundes­
verbands der deutschen Gas- und Wasserwirtschaft (BGW)
und des Verbands kommunaler Unternehmen (VKU).16

Von herausragender Bedeutung ist dariiber hinaus der In­
teressenausgleich im Hinblick auf Stadtumbau- und Dich­
teziele auf der lokalen und teilstadtischen Ebene, bei der
konkreten Planung und Umsetzung von Stadtumbaumafs­
nahmen. Hier kommt amter- und fachiibergreifenden Ar­
beitsgruppen eine sehr hohe Bedeutung zu (Becker et al.
2005: 52), wie z. B. den vielerorts bereits bestehenden Ar­
beits-, Steuerungs- und Lenkungsgruppen zum Stadtum­
bau Ost, in die auch die Akteure der Stadttechnik vermehrt
einzubinden sind. Aus Sicht der stadttechnischen Infra­
struktur sind dabei vor allem Planungssicherheit im Hin­
blick auf den geplanten Riickbau und eine friihzeitige Ein­
bindung erforderlich, urn Fehlinvestitionen in Form von
kostenintensiven Zwischen16sungen und langfristigen Fol­
gekosten zu vermeiden. Vordiesem Hintergrund ist es wich­
tig, dass die Abstimmungen in eine formelle Umsetzung
munden, wie z. B. iiber eine integrative Fortschreibung der
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stadtebaulichen Entwicklungskonzepte und deren Umset­
zung tiber Stadtumbauvertrage (Renner 2006: 36).

Um eine langfristige Akzeptanz von Stadtumbaumals­
nahmen zu sichern, ist nicht zuletzt die Beteiligung der
Bewohnerinnen und Bewohner erforderlich. Dies kann
z. B. tiber Stadtforen oder Stadtteilkonferenzen erreicht
werden (Becker et al. 2005: 52), in denen auch zielgerichtet
tiber die Vor- und Nachteile dichterer und disperser Sied­
lungsstrukturen diskutiert werden sollte.

Anmerkungen
(1)

Dieser Artikel basiert auf der Dissertation .Dichtc und Schrump­
fung - Kriterien zur Bestimmung angemessener Diehten in Wohn­
quartieren schrumpfender Stadte aus Sicht der stadttechnischen
Infrastruktur., die am Leibniz-lnstitut fur okologische Raum­
entwicklung im Programmbereich .Okoeffizienz von Siedlungs­
strukturen" erarbeitet und an der Universitat Dortmund, Fakultat
Raumplanung eingereicht wurde. Zugleich ist dieser Artikel der
wissenschaftliehe Fachbeitrag, der im Rahmen des Mentoring­
Programms der Akademie fur Raumforschung und Landespla­
nung und des Porderkreises fur Raum- und Umweltforschung
entstand. In diesem Zusammenhang danke ich Frau Prof'in Dr.
Sabine Hofmeister fur ihre Begleitung, Unterstiitzung und wert­
vollen Ratschlage nicht nur in Zusammenhang mit diesem Beitrag.
Die Arbeit ist als Band 49 in der Reihe IOR-Schriften erschienen.

(2)

Wahrend die Ceschossflachenzahl (GFZ)als normative GroBe fun­
giert, die das zulassige MaB baulicher Nutzung als Geschossflache
pro Grundstucksflache bestimmt, ist die Geschossflachendichte
(GFD) eine beschreibende GroBe fur das tatsachlich realisierte
MaE baulicher Nutzung. Beide Malse ergeben sieh aus dem Ver­
haltnis der Summe aller Geschossflachen eines Gebaudes zur Fla­
che seines Grundstiicks.

(3)

Wahrend das Nettowohnbauland die Grundstucksflache umfasst,
beinhaltet das Bruttowohnbauland daruber hinaus die uberwie­
gend dem Gebiet dienenden Grunflachen, Spiel- und Sportplatze,
Laden, Versorgungseinrichtungen sowie soziale und kulturelle
Anlagen (Korda 2005: 112).

(4)

Wert fur die Lander Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern,
Sachsen, Sachen-Anhalt und Thiiringen von 1992 bis 2005 nach
Daten von Genesis-online. Zugriff unter https:/ /www-genesis.de­
statis.de/genesis/online/logon am 23.02.2007.

(5)

Die Werte basieren auf einer umfangreichen Analyse der in der Li­
teratur diskutierten angemessenen Diehten aus Sieht des OPNY,
die zum einen an Schrumpfungsprozesse angepasst und zum
anderen fur die verschiedenen Stadtstrukturtypen anhand von
gesetzten Ausstattungsstandards differenziert wurden (genauer s.
Westphal 2008: 120ff.).

(6)

Das Verhaltnis von Nettoeinwohnerdichte und Geschossflachen­
zahl ergibt sich uber die durchschnittliche Wohnflache je Einwoh­
ner:

Einwohner je ha* Geschossfleche je Einwohner
GFZ = ---........;=-----1'::'0-=.0'::'0'::'0=----=-----

,mit

Geschossfleche je Einwohner = Wohnflache je Einwohner • 1,25
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Die durchschnittlieheWohnflacheninanspruchnahme variiert dabei
je nach Stadtstrukturtyp. Angenommen wird anhand von eigenen
Berechnungen fur die Neuen Bundeslander und Berlin Ost auf der
Grundlage der Mikrozensus-Zusatzerhebung 2002 zu Bautatigkeit
undWohnungen eine durchschnittliche Wohnflache von 36,6 m- fur
den Altbau in traditioneller Blockstruktur, von 29,4 m2 fur die Grols­
wohnsiedlungen in Plattenbauweise, von 32 m 2 fUrWohnbebauung
in Zeilenform, von 37,9 m-' fur den Geschosswohnungsbau nach
1990 und von 40 m2 fur Ein- und Zweifamilienhauser,

(7)

Giiltig fur das Iahr 2002 auf der Grundlage der Mikrozensus-Zu­
satzerhebung 2002 zu Bautatigkeit und Wohnungen.

(8)

Die Stadtstrukturtypen erhielten die folgenden Abkurzungen:
Block (= Altbau in traditioneller Blockstruktur); Platte (= GroB­
wohnsiedlung in Plattenbauweise); Zeile (= Wohnbebauung in
Zeilenform); MFH 90+ (= Geschosswohnungsbau nach 1990) und
EFH (= Ein- und Zweifamilienhauser).

(9)

Die Regionalisierte Bevolkerungsprognose fur den Freistaat Sach­
sen bis 2020 wird fur zwei Varianten errechnet. Dabei gehtVariante
2 von einem geringeren Anstieg der Lebenserwartung und hohe­
ren Wanderungsverlusten aus als Variante lund damit von einem
starkeren Bevolkerungsruckgang (Statistisches Landesamt des
Freistaates Sachsen 2003: 24).

(10)
Die Stadt Hoyerswerda hatte 1981 mit 71.054 Einwohnern die
hochste Einwohnerzahl. Bereits von 1981 bis 2001 erfolgte ein Be­
volkerungsruckgang urn 32,6 %.

(11)

Der Wert einer minimalen Diehte von 20 Wohneinheiten je ha
Bruttowohnbauland wurde von Siedentop et al. 2006 (217f.) auf
Basis einer empirischen Untersuchung in der Region Havelland­
Flaming als derjenige Wert ermittelt, bei dessen Unterschreitung
die Kosten der inneren ErschlieBung je Wohneinheit uberpropor­
tional ansteigen.

(12)
Hier wird von Diehten der jeweiligen Stadtstrukturtypen bei Voll­
belegung ausgegangen (s. z. B. Buchert et al. 2004: 26f.; Siedentop
et al. 2006: 54).

(13)

Die Schwelle der Mindestauslastung der Schmutzwassernetze von
30 % wird bei einem Bev51kerungsriickgang von 44 % im Verhaltnis
zur Dimensionierung erreieht.

(14)

1m Rahmen der dies em Aufsatz zu Grunde liegenden Dissertation
wurden weitere Schwellenkorridore ermittelt. Koziol und Walther
(2006: 267) nehmen an, dass, wenn der Saldo aus Aufwand und Ge­
biihrenaufkommen die Kostendeckung innerhalb eines Quartiers
unterschreitet, das Problem der quartiersbezogenen Kostenunter­
deckung vorliegt. Die Schwelle einer quartiersbezogenen Kosten­
deckung ergab die Grenze maximaler Ruckgange der Einwohner­
diehten urn 55 % (Westphal 2008: 262).

(15)

Verwaltungsvereinbarung tiber die Gewahrung von Finanzhilfen
des Bundes an die Lander nach Artikel 104 a Absatz 4 des Grund­
gesetzes zur Forderung stadtebaulicher Malsnahmen (Vv-Stadte­
baufOrderung 2006) vom 03. Iuli 2006 / 20. September 2006.

(16)

s. http://www.staedtetag.de/l0/schwerpunkte/artikeIl00008/zu­
satzfensterI6.html, Zugriff am 20.06.08.
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