Verdichten ohne Versiegeln - Vertikale
Nachverdichtung in Einfamilienhausquartieren

Impulse

Einfamilienhduser machen in Osterreich — hier
forscht Prof. Dr. Matthias Castorph — mit liber

1,5 Millionen Hausern mehr als zwei Drittel des
gesamten Gebaudebestands aus. Ihre Anzahl
wachst kontinuierlich. Sie beanspruchen aufgrund
ihrer Bauweise eine hohe Flache sowie einen hohen
Ressourcen- und Infrastrukturbedarf, bei gleich-
zeitig geringer baulicher Dichte. Fur Bayern sind die
Zahlen vergleichbar. Diese Entwicklung hat weit-
reichende okologische, 6konomische und soziale
Folgen, bietet aber auch enormes Potenzial.

Wahrend auf europaischer Ebene der Netto-Null-
Flachenverbrauch als Ziel formuliert ist, bleibt

ein genereller Verzicht auf Neubau unrealistisch.
Deshalb ist Nachverdichtung zentral und das Poten-
zial dafiir ist besonders in Einfamilienhausgebieten
hoch. Viele dieser Quartiere aus den 1960er bis
1990er Jahren befinden sich in einem strukturellen

Transformationsprozess: Zahlreiche Gebaude sind
untergenutzt, die Kinder langst ausgezogen. Um-
fangreiche energetische Sanierungen stehen an

— und zudem haben sich die Wohnwiinsche grund-
satzlich verandert. Hier wirksam zu werden, bedeu-
tet: Einfamilienhausquartiere als Teil der Losung im
Umgang mit dem Flachenverbrauch zu begreifen.

Der Forschungsansatz von Prof. Dr. Matthias
Castorph und seinem Team setzt auf eine vertikale
Nachverdichtung. Die Strategie: Der oberirdische
Bestand wird weitgehend zuriickgebaut — die
Kellerraume inklusive der Kellerdecke bleiben er-
halten. Denn: Diese Bauwerke sind oftmals statisch
leistungsfahiger, als dies fiir die urspriingliche
Nutzung erforderlich ist. Auf ihnen lassen sich bei-
spielsweise vier- bis flinfgeschossige Baukorper in
Leichtbauweise realisieren.



Die Vorteile sind vielfaltig: Der Ansatz spart Kosten
und Ressourcen, reduziert den Flachenverbrauch
und minimiert die Bodenversiegelung. Graue
Energie wird eingespart, da energieintensive Teile
erhalten bleiben und der Anschluss an Kanal und
Energie bestehen bleibt. Die Nutzflache kann ver-
doppelt bis verdreifacht werden, ohne Bodenflache
zusétzlich zu versiegeln. Uber Jahrzehnte ge-
wachsene Baume werden erhalten, denn der
Neubau geht nicht bis an die Grundstiicksgrenzen.
So bleibt bei diesem Ansatz eine Qualitat des
Einfamilienhauses — das Wohnen im Griinen - in
verdichteter Form erhalten.

Eine zentrale Frage flr die Zukunft ist: Wird

es, auch rechtlich, kiinftig grundsatzlich moglich
sein, individuell unterschiedliche Nachverdich-
tungen zuzulassen — horizontal oder vertikal? Muss
zwangsweise eine einheitliche Strategie vorgege-
ben werden? Oder kdnnte gerade die Flexibilitat
zu individuellen Siedlungskonzepten flihren, die
weniger austauschbar waren? Gleichzeitig birgt
vertikale Nachverdichtung gesellschaftliche Her-
ausforderungen: Eine starkere soziale und demo-
grafische Durchmischung macht bisher homogene
Quartiere heterogener. Und: Die Aufwertung der
Quartiere kann zu steigenden Preisen fur Eigentum
und Miete fiihren.

Das bestehende Baurecht ist darauf ausgelegt,
Uber Hohe und Flache zu regulieren. Doch gerade
bei vertikaler Nachverdichtung stof3t dieser Ansatz
an seine Grenzen. Ein innovativer Gedanke: Statt-
dessen kdonnte man das Bauvolumen als relevante
GroRe nutzen. Der Gedanke dahinter: Die Grund-
flache, die ich horizontal anbauen diirfte, darf ich
auch ,, oben drauf stellen”. Das wiirde Eigentiime-
rinnen und Eigentiimern neue Freiraume eroffnen,
ohne die Nachbarschaft zu belasten.

Schlankere, hohere Baukdrper haben erwiesener-
malen eine bessere Belichtung als flach verbrei-
terte Gebaude — diinnere Korper werfen diinnere
Schatten, auch an Extremtagen im Dezember. Die
Belichtung von verschiedenen Seiten ermaoglicht
es, Fenster strategisch zu platzieren. Besonders
wirksam ist, wenn sich mehrere Nachbarinnen und
Nachbarn zusammentun und gemeinsam planen.

Zum Hintergrund

Der demografische Wandel, Netto-Null-Flachenver-
brauch und Griinerhalt sind maRRgebliche Parameter
bei der Weiterentwicklung von Bestandsquartieren
und zur Klimaanpassung. Die Nachverdichtung von
Wohnquartieren ohne zusatzliche Versiegelung ist
demnach zentraler Ansatz einer zukunftsorientierten
Siedlungsentwicklung. Ziel ist es, Flachen effizienter
zu nutzen, Grinflachen zu sichern, Vielfalt zu bewah-
ren sowie soziale Teilhabe und wohnortnahes Leben
zu ermoglichen. Dabei miissen die Zielkonflikte zwi-
schen Privateigentum, privaten Wohnvorstellungen,
gesellschaftlichen Planungszielen, Okologie, Wirt-
schaftlichkeit und sozialer Akzeptanz verhandelt wer-
den. Bestehende Einfamilienhausquartiere kdnnen
hier zum Teil der Losung werden — anstatt weiterhin
als Problemraume zu gelten. Eine gezielte Kombina-
tion aus Teilrickbau, Bestandserhalt und vertikaler
Verdichtung erdffnet neue Perspektiven fur eine
ressourcenschonende Siedlungsentwicklung.

Akzeptanz und Dialog

Die Umsetzung vertikaler Nachverdichtung er-
fordert mehr als technische Losungen. Sie wirft
grundlegende gesellschaftliche Fragen auf, die
sich nur im Austausch beantworten lassen: Wie
kann verdichtet werden, ohne dass sich die
Quartiere weiter aufheizen? Wie gelingt eine
Nachverdichtung, die zu hoher Lebensqualitat
fuhrt? Missen Quartiere sich ,verstadtern” und
ein stadtisches Raumverstandnis entwickeln? Oder
miissen Kommunen akzeptieren, dass manche
suburbanen Siedlungen sich nicht in diese Rich-
tung weiterentwickeln wollen?



Die Anpassung von Bebauungsplanen, die Frage
nach Mobilitat und Stellplatzen, die gesellschaft-
liche Akzeptanz von Veranderung - all das muss
im Dialog geklart werden. Ausschlaggebend ist,
dass wesentliche Entscheidungen weiterhin bei
den Eigentumerinnen und Eigentimern liegen
und individuelle Interessen nicht einer abstrakten
GroB3planung untergeordnet werden. Nur so kann
vertikale Nachverdichtung wirken und einen wich-
tigen Beitrag zur Weiterentwicklung suburbaner
Raume leisten. Damit das gelingt, gilt es jetzt, die
Erkenntnisse aus der Forschung in die Praxis zu
Uberfihren.
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