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Vorwort

Das Thema Nachverdichtung spielt in der aktuellen Diskussion um bezahlbaren Wohnraum 
bei gleichzeitigen demografischen Veränderungen eine große Rolle.
Die verschiedenen Akteure in diesem Themenkomplex haben unterschiedliche Interessen:

-	 Städte und Kommunen							     
Nachverdichtung bietet Städten und Kommunen große Chancen zur qualitativen und 
quantitativen Verbesserung bestehender Wohnquartiere und kann Bestandteil innovativer 
Mobilitätskonzepte sein.

-	 Mieter										       
Für Mieter stellen sich Nachverdichtungskonzepte ambivalent dar. Nachverdichtung 
bedeutet zunächst Beeinträchtigungen durch Baustellen, umfassende Konzepte können 
aber die Wohnqualität und die soziale Struktur eines Quartiers positiv beeinflussen.

-	 Projektentwickler, Investoren und Wohnungsbaugesellschaften				 
Für rein renditeorientierte Entwickler stellt eine Nachverdichtung ein eher schwieriges 
Geschäftsmodell dar, da Risiken schwer kalkulierbar sind. Anders stellt sich die Situation 
für Bestandshalter (Wohnungsbaugesellschaften) dar, die langfristig Steigerung der Quali-
tät mit ihren wirtschaftlichen Rahmen verbinden können.

In der vorliegenden Arbeit werden die oben angesprochenen Problemstellungen mit ihren 
ökonomischen und strukturellen Anforderungen dargestellt und reflektiert. Besonders inte-
ressant für Akteure im Nachverdichtungsprozess ist die Bereitstellung eines komplexen Werk-
zeuges zur Vorbereitung von Entscheidungen.
Die Arbeit ist geeignet, Strukturen und Prozesse der Nachverdichtung substanziell zu unter-
stützen.

Weimar, Oktober 2018	 Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig
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1 Einführung

„Die Option der Dichte steht nicht zur Debatte, weil sie funktional, ökonomisch, ökologisch, 
gesellschaftlich und kulturpolitisch unvermeidlich ist; ihre Umsetzung hingegen wohl.“1 Die 
Aussage des Architekturtheoretikers Vittorio Magnago Lampugnani2 zeigt wichtige Themen-
stellungen der Forschungsarbeit auf. Die Aussage zeigt einerseits, dass eine dichte Bebauung 
aus vielen Gründen unvermeidlich ist. Die Verdichtung von Wohnsiedlungen ist ein Bei-
trag für eine dichte Bebauung. Andererseits stellt Lampugnani3 dar, dass die Umsetzung der 
dichten Bebauung noch zur Debatte steht. Somit kann ein Handlungsbedarf zur Verbesse-
rung der Methoden zur Umsetzung einer dichten Bebauung abgeleitet werden. Das Thema 
der Forschungsarbeit mit der Entwicklung eines Modells zur Entscheidungsunterstützung 
bei der Verdichtung von Wohnsiedlungen hat das Ziel, die Methoden zur Umsetzung einer 
dichten Bebauung zu verbessern und knüpft somit an den dargestellten Handlungsbedarf an. 
Bei der Verdichtung einer Wohnsiedlung leben nach Fertigstellung der Maßnahmen mehr 
Menschen auf der gleichen Grundstücksfläche. Daraus können gesellschaftliche Konflikt-
potentiale und Interessensdivergenzen zwischen neuen und vorhandenen Bewohner der 
Wohnsiedlung entstehen. „Nachverdichtung ist keine technische, sondern eine soziale Her-
ausforderung.“4 Mit dieser Aussage betont Thomas Madreiter, der Planungsdirektor der Stadt 
Wien, den Stellenwert der gesellschaftlichen Dimension bei den Verdichtungsprojekten. Die 
Problemstellung der gesellschaftlichen Dimension heben Wallbaum, Kytzia und Kellenber-
ger5 mit der Aussage hervor, dass allgemein „ein bislang nicht zufriedenstellender Einbezug 
der gesellschaftlichen Dimension in die Gebäudeplanung und -bewertung festzustellen ist.“6 
Hier besteht nach Wallbaum, Kytzia und Kellenberger „ein dringender Handlungs- und 
Forschungsbedarf.“7 Durch den Einbezug der gesellschaftlichen Dimension in das Modell 
zur Entscheidungsunterstützung bei der Verdichtung von Wohnsiedlungen wird diesem For-
schungsbedarf entsprochen.

1 Lampugnani (2012), S. 62.
2 Vgl. Lampugnani (2012), S. 62.
3 Vgl. Lampugnani (2012), S. 62.
4 Madreiter (2017), S. 15.
5 Vgl. Wallbaum, Kytzia, Kellenberger (2011), S. 165.
6 Wallbaum, Kytzia, Kellenberger (2011), S. 165.
7 Wallbaum, Kytzia, Kellenberger (2011), S. 165.
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In dem Kapitel wird zunächst die Ausgangssituation der Verdichtung von Wohnsiedlungen 
als Strategie zur Schaffung von Wohnraum aufgezeigt. Dann wird die Problemstellung der 
vorhandenen Komplexität und der nicht ausreichenden Entscheidungsgrundlage auf Basis 
eines isolierten Betrachtungsrahmens bei allgemeinen Entscheidungsmodellen, welche für 
die Verdichtung von Wohnsiedlungen verwendet werden, dargestellt. Anschließend wird die 
Motivation der Verbesserung der Methoden zur Erfüllung der Berufsaufgaben von Archi-
tekten und zur Projektentwicklung erläutert. Abschließend wird die Gliederung der Arbeit 
verdeutlicht.

1.1	 Ausgangssituation

Der Wohnungsmarkt in Deutschland wird durch Voigtländer8 in dem Pressegespräch mit 
dem Titel: „Volle Städte, leeres Land – der deutsche Wohnungsmarkt driftet auseinander“9 
durch folgende Aussage charakterisiert: „Die Münchner fliehen wegen unbezahlbarer Mieten 
aus der Stadt, in Hamburg kommen auf eine freie Wohnung manchmal hundert Bewerber 
und im vermeintlich billigen Berlin sind die Immobilienpreise in den vergangenen zehn 
Jahren stärker gestiegen als in jeder anderen deutschen Großstadt.“10 Die aktuelle Situation 
auf dem Wohnungsmarkt ist durch das Fehlen von Wohnungen und der sich daraus erge-
benden starken Nachfrage nach Wohnungen in wachsenden Regionen und Städten gekenn-
zeichnet. So fehlen nach einer Einschätzung des Veränderungsbündnisses für Wohnungsbau, 
in dem sich die Vermieter, der Mieterbund, die Gewerkschaften und die Verbände des Bauge-
werbes zusammen geschlossen haben, allein in den Großstädten, Ballungsgebieten und Uni-
versitätsstädten in Deutschland der Neubau von ca. 250.000 Mietwohnungen jährlich.11 Das 
Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung prognostiziert einen durchschnittlichen 
jährlichen Neubaubedarf von 230.000 Wohnungen in dem Zeitraum von 2015 bis 2030.12 
In wachsenden Regionen mit starker Nachfrage nach Wohnungen kommt es zu Mieterhö-
hungen, so dass sich sozial schwächere Bewohner die Miete kaum noch leisten können. Die 
wachsenden Regionen stehen daher vor der Herausforderung einer ausreichenden Menge 
an Wohnraum zur Deckung der Nachfrage zu schaffen.13 Für die Schaffung von Wohnraum 

8 Voigtländer (2013), S. 2.
9 Voigtländer (2013), S. 2.
10 Voigtländer (2013), S. 2.
11 Vgl. Öchsner (2013), S. 17.
12 Vgl. Held, Waltersbacher (2015), S. 14.
13 Vgl. Waltersbach, Scharmanski (2010), S.1.
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ist die Entwicklung von örtlich angepassten Strategien insbesondere in Städten, in denen 
Baulandreserven kaum noch gegeben sind und in denen eine starke Wohnungsnachfrage 
mit Angebotsengpässen einhergeht, ein wichtiges Thema in der Stadtentwicklung.  Es gibt 
unterschiedliche Strategien zur Schaffung von Wohnraum. Eine Strategie ist die Schaffung 
von Wohnraum in vorhandenen städtischen Strukturen durch die Verdichtung von Wohn-
siedlungen.14 Eine Verdichtung ermöglicht den künftigen Wohnbedarf in bestehenden stadt-
räumlichen Strukturen abzudecken und damit den Ressourcenverbrauch und Flächenver-
brauch zu reduzieren.15 Bei der Verdichtung besteht sowohl die Chance als auch der Anstoß, 
die Stadt im Rahmen der Innenentwicklung nachhaltig, durchmischt und räumlich differen-
ziert weiterzubauen.16 
Viele Wohnsiedlungen wurden in der Nachkriegszeit nach dem Leitbild der gegliederten 
und aufgelockerten Stadt errichtet. Die aktuelle Situation in den Wohnsiedlungen mit der 
häufig fehlenden Barrierefreiheit für die Wohnungen der alternden Mieter, den kleinen Woh-
nungen, das einseitige Angebot an Wohnungstypologien und die baulichen Standards der 
Gebäude entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an zeitgemäßes Wohnen. 
Dem gegenüber stehen Qualitäten der Wohnsiedlungen wie die oftmals zentrale Lage in der 
Stadt, eine gute Verkehrsanbindung und die großzügigen Freibereiche. Daher wird bei der 
Innenentwicklung der Städte die qualitative Ergänzung der bestehenden Wohnsiedlungen 
durch Verdichtungsprojekte aus Sicht des Autors immer wichtiger, um die Defizite in den 
Wohnsiedlungen wie ein einseitiges Nutzungsangebot, starke Lärmimmissionen aus dem 
Verkehr, ein einseitiges Wohnungsangebot etc. auszugleichen und gleichzeitig die vorhande-
nen Stärken auszubauen. 

1.2	 Problemstellung 

Die Verdichtung einer bestehenden Wohnsiedlung erfolgt in einer komplexen Ausgangssi-
tuation mit den vielfältigen Interessen der Eigentümer in ihrer Doppelrolle als Eigentümer 
des Bestandes und als Bauherr des Verdichtungsprojektes, den Interessen der vorhandenen 
Mieter, den kommunalen Interessen der Innenentwicklung und den wirtschaftlichen Rah-
menbedingungen. Die Auswahl eines Verdichtungsprojektes aus der Menge der möglichen 
Projektalternativen ist eine komplexe Aufgabe und hat eine strategische Bedeutung für die 
gesamte Wohnsiedlung und für das Verdichtungsprojekt. Mit der „Komplexität möglicher 

14 Vgl. Fink, Fischer (2012); S. 46-49.
15 Vgl. Abegg, Gocke et alii (2011), S. 3.
16 Vgl. Argast, Durban, Kurz (2012), S. 14.
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Projektalternativen wächst ... auch die Komplexität der Entscheidungsproblematik, die mit 
der Konzipierung, Auswahl und Realisierung von Projekten verbunden ist.“17 Die Entschei-
dungsproblematik ist die Auswahl der geeignetsten Projektalternative aus einer Menge unter-
schiedlicher Projektalternativen, deren Konsequenzen durch den oder die Entscheider von 
allen Projektalternativen am höchsten bewertet wird.18 
Die Auswahl der Projektalternative kann durch ein Entscheidungsmodell unterstützt werden. 
Ein Entscheidungsmodell ist ein Managementinformationssystem mit der Aufgabe, die 
Informationen zu verarbeiten, aufzuarbeiten und den Entscheidern die erforderlichen Infor-
mationen für die Entscheidungsfindung zur Verfügung zu stellen. Die Managementinforma-
tionssysteme werden auch als Modelle zur Entscheidungsunterstützung oder als Führungs-
informationssysteme bezeichnet.19 Ein Entscheidungsmodell erzeugt auf Grund rationaler 
und logischer Schlüsse aus der Problemstellung die Empfehlungen zur Entscheidungsunter-
stützung in der jeweiligen Entscheidungssituation. Die allgemeinen Entscheidungsmodelle 
beziehen sich nicht auf genau spezifizierte Entscheidungssituationen, sondern es werden 
bestimmte allgemeine Typen von Entscheidungsproblemen in dem Entscheidungsmodell 
abgebildet. Sobald ein spezielles Entscheidungsproblem in einem Modell abgebildet ist, 
handelt es sich um ein konkretes Entscheidungsmodell für eine spezifische Entscheidungs-
situation.20 Wichtige Voraussetzungen für ein Entscheidungsmodell sind die umfassende 
Abbildung der Entscheidungssituation mit dem entscheidungsrelevanten Bezugsrahmen 
und mit der Berücksichtigung aller entscheidungsrelevanten Kriterien. Die Berücksichtigung 
aller entscheidungsrelevanten Kriterien bei der Planung und Entscheidung über Projektalter-
nativen ist wichtig. Das hat Dr. Peter Ramsauer, ehemaliger Bundesminister für Verkehr, 
Bau und Stadtentwicklung im Rahmen von Beteiligungsprozessen im Bauwesen darlegt, da 
nur „bei Berücksichtigung aller entscheidungserheblichen Aspekte ... eine tragfähige Lösung 
möglich“21 wird. Bei den Entscheidungsmodellen, welche bei der Verdichtung von Wohn-
siedlungen zur Entscheidungsfindung angewendet werden, ist als Problemstellung zu erken-
nen, dass in der Regel nicht alle entscheidungsrelevanten Aspekte berücksichtigt werden, 
sondern nur ein isolierter und rein monetärer Bezugsrahmen mit dem Schwerpunkt auf dem 
Verdichtungsprojekt verwendet wird. Die Berücksichtigung aller entscheidungsrelevanten 
Aspekte ist bei einem rein monetären Bezugsrahmen nicht gegeben. Diese isolierte Betrach-

17 Zangemeister (1970), S. 16.
18 Vgl. Zangemeister (1970), S. 57.
19 Vgl. Schulte (2004), S. 444.
20 Vgl. Laux (2005), S. 17.
21 Ramsauer (2013), S. 11.
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tungsweise wird als Problem identifiziert und wird durch den Autor bei der komplexen Ent-
scheidung über die Projektalternativen zur Verdichtung einer Wohnsiedlung als nicht ausrei-
chend bewertet. Der in Abbildung 1-1 dargestellte Bezugsrahmen stellt die eindimensionale 
Betrachtungsweise des Entscheidungsproblems in einem allgemeinen Entscheidungsmodell 
bei der Verdichtung einer Wohnsiedlung dar.

22 Eigene Darstellung.

Abbildung 1-1
Problemstellung des isolierten 

Bezugsrahmens 22
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Bei dem in Abbildung 1-1 dargestellten isolierten Bezugsrahmen werden keine Bezüge 
zwischen dem Verdichtungsprojekt und der bestehenden Wohnsiedlung in dem Entschei-
dungsmodell berücksichtigt. Die Entscheidung erfolgt unter der Prämisse der Baubarkeit 
und der Genehmigungsfähigkeit des Verdichtungsprojekts auf Basis einer eindimensionalen 
Wirtschaftlichkeitsrechnung aus Sicht der Eigentümer. Bei der Wirtschaftlichkeitsrechnung 
werden nur die direkten monetären Effekte der Gesamtkosten aus der Bauphase, die Miet-
erträge und die laufenden Aufwendungen aus der Nutzungsphase berücksichtigt. 
Es ist festzustellen, dass mit der dargestellten eindimensionalen Betrachtungsweise des 
Bezugsrahmens die wichtigen sozialen und wirtschaftlichen Folgen des Verdichtungsprojek-
tes aus dem System der bestehenden Wohnsiedlung bei der Entscheidung nicht systematisch 
berücksichtigt werden und es daher zu falschen Entscheidungen kommen kann. Bei einer ein-
dimensionalen Betrachtungsweise im Entscheidungsmodell erfolgt keine methodische Ein-
bindung weiterer Aspekte wie die gesellschaftliche Dimension in den Entscheidungsprozess 
und deren Einflüsse auf die vorhandene Wohnsiedlung. Die eindimensionale Betrachtungs-
weise in einem allgemeinen Entscheidungsmodell ist für die Auswahl eines Verdichtungspro-
jektes aus mehreren Projektalternativen und für die Entscheidung zur Durchführung eines 
Verdichtungsprojektes bei der gegebenen Komplexität ungenügend. 

Bei einer komplexen Entscheidungsaufgabe ist es empfehlenswert, der systematischen Vor-
bereitung von Entscheidungen selbst mehr Aufmerksamkeit zu widmen und geeignete Pla-
nungsmethoden zu entwickeln.23 Für die Verdichtung von Wohnsiedlungen sollten daher 
geeignete Methoden zur Planung und Entscheidung über Projektalternativen entwickelt 
werden, damit die „Dynamik, die dem Prozess der Verdichtung und der mit ihr stattfinden-
den Transformation inne wohnt, … durch gezielte Steuerung und Beteiligung aller Akteure 
des Planungsprozesses so genutzt werden (kann), dass bestehende Nutzungsvielfalt und Auf-
enthalts- und Freiraumqualitäten, sowie die stadträumliche lokale Identität nicht nur erhal-
ten, sondern verbessert werden.“24 

Aus der Problemstellung einer eindimensionalen Betrachtungsweise ergibt sich daher die 
Aufgabenstellung der Entwicklung eines mehrdimensionalen Entscheidungsmodells, welche 
alle entscheidungsrelevanten Aspekte und Kriterien berücksichtigt. In einer Recherche zur 
Auswahl geeigneter Methoden zur Lösung der Problemstellung wurde das von Zangemeister 
entwickelte Drei-Stufen-Verfahren, welches zur Bewertung von Arbeitssystemen in Unter-

23 Vgl. Zangemeister (1970), S. 20.
24 Fink, Spengler, Gebhard (2011), S.11.


