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1. Auftrag, Ziele und Zwecke

Das Dichtekonzept ist als MalRnahme R.01.1.1 des Integrierten Fla-
chenmanagements im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
Braunschweig 2030 verankert. Dort sind auch Ziele und Zwecke
formuliert:

LAls eine Grundlage zur Steuerung der zuklinftigen Fldcheninan-
spruchnahme werden Zielwerte fiir die Dichteentwicklung von Stadt-
teilen, Quartieren und stddtebaulichen Entwicklungsrdumen definiert.
Mit diesen Zielwerten kénnten beispielsweise Aussagen zur beabsich-
tigten Einwohner-, Bebauungs- und Nutzungsdichte sowie zu ange-
strebten Nutzungsmischungen getroffen werden, die bei Neubaupro-
Jjekten als Orientierung dienen. Die Diskussion, was in welchen Stadt-
gebieten unter ,angemessener” Verdichtung zu verstehen ist, wird da-
mit vom konkreten Projekt entkoppelt und in einen gréf3eren Gesamt-
zusammenhang eingebettet. ” (ISEK Braunschweig 2030, R.01.1.1)

Das Dichtekonzept ist neben den Bedarfsprognosen (s. Wohn-
raumversorgungskonzept) der zweite wichtige Baustein zur Ermitt-
lung des kiinftigen Flachenbedarfs und wurde gemal der ISEK-Mal3-
nahmenbeschreibung erstellt. Allerdings wird hier auf Aussagen zu
Nutzungsmischungen verzichtet, da diese individuell an jeweilige
Entwicklungsflachen und ihre Umfelder anzupassen sind. Mit dem
kommenden Flachennutzungsplan-Vorentwurf werden spezifische
Annahmen fir die Potenzialflachen zur Nutzungsmischung vorge-
stellt.
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Dichtekonzept Braunschweig 2
2. Stadtebauliche Dichte bestehender Baugebiete
Seit 2016 ist es der Stadt Braunschweig gelungen, Wohnungsbau
vorwiegend im Siedlungsbestand und Geschosswohnungsbau mit
meist recht hohen stddtebaulichen Dichten zu planen und entwi-
ckeln, s. Abb. 1. In den Baugebieten Langer Kamp und im nordli- Baugebiete im verdichteten
chen Ringgebiet (Nordanger, Taubenstraf3e) wurden meist Geschoss-  Siedlungsbestand meist mit
flachenzahlen (GFZ)% um 2,0 geplant / gebaut und etwa 180 bis 200  hoher baulicher Dichte: weit-
Wohnungen je ha3 Nettobauland (NBL)“ geplant und auch schon gehend 140 bis 200 Wohnun-
weitgehend gebaut. In der KurzekampstrafSe wurden in Kombination gen je ha Nettobauland
mit gewerblichen Nutzungen und mittels Gberwiegend kleiner Woh-
nungen sogar noch héhere Dichten erzielt. Auch dariber hinaus, wie
am Alsterplatzin der Weststadt oder am Holzmoor-Nord wurde mit
140 bis 150 Wohnungen je ha dicht gebaut bzw. geplant.
Abb. 1: Dichte und Lage Braunschweiger Wohnungsbaugebiete mit
B-Plan-Beschluss seit 2015°
Stadtebauliche Lage
Dichtewerte
Woh-
nungen J zulas- mit leis-
/ ha sige Innen- tungs-
Siedlungstyp des Netto- Vollge- entwick- starkem
Stadtteils ' Bebauungsplan-Gebiet bauland schosse @ GFZ| lung OPNV
Kompakte Stadt | Gesamt 163 3,6 1,9
Urbanes Taubenstralde, 1. BA (Nordstadt) 185 3,5 1,8 X  gepl
Ringgebiet Langer Kamp (Ostl. Ringgebiet) 193 4,0 2,4 X X
.I\/I|ttelweg.-Sudwest (Nordstadt) 199 35 18 x X
incl. Studierendenwohnen »
Nordanger (Nordstadt) 132 45 2,0 X gepl
Kurzekampstrafle-Stdwest (Gliesm.) 216 5,0 4,0 X X
FeldstralBe, 1. BA (Westl. Ringgebiet) 170 25 1,0 X -
An der Schélke (Westl. Ringgebiet) 38 20 1,0 X -
Siedlungen Gesamt 95 31 1,5
Groldwohnsiedlung | Alsterplatz (Weststadt) 140 5,0 2,5 X X
Siedlung hoherer | Dibbesdorfer Str.-Sid (Querum) 35 2.2 1,0 X gepl.
Dichte Holzmoor-Nord (Gliesmar./Querum) 149 3,5 1,7 X gepl.
Vorort / Dorf Gesamt 41 21 0,8
Vorort mit Stéckheim-Siid (Stockheim) 48 23 0,8 - X
Stadtbahn / Heinrich-der-Léwe-Kaserne (Rauth.) 50 25 0,9 X gepl.
Bahnanbindung | 1o ehnenstrale (Stéckheim) 33 20 08 - X
Wenden.West, 1. BA (Wenden), 82 27 15 } x
incl. Seniorenwohnen
Groferes Dorf Vor den Horsten (Waggum) 17 1,0 0,3 - -
Okeraue (Watenbuittel) 26 18 0,7 - -
Otto-Bdgeholz-Stralle (Watenbittel) 35 20 0,8 X -
Hinter dem Berge (Hondelage) 32 20 0,8 - -
Kleineres Dorf - - - -
Gesamt 82 238 1,2
T zur Zuordnung der Siedlungstypen s. Kap. 2
2 zur Definition s. S. 6
3ha= Hektar, entspricht 10.000 m2 (100 m * 100 m), 100 ha = 1 km?
4 NBL = Flachensumme der Baugrundsticke eines Baugebietes
> BerUcksichtigt wurden B-Plan-Gebiete mit mindestens 30 Wohnungen. Bei
Mischnutzungen wurde das Nettobauland nur fiir den Wohnungsanteil berechnet.
Es wurden die aktuell vorliegenden Wohnungsbauzahlen bericksichtigt.
Entwurf 61.3 21.06.2023



Siedlungserweiterungen Fan-
den nur in den dufReren Stadt-
teilen statt

Mit dem Schwerpunkt Einfa-
milienhduser liegt die Woh-
nungsdichte hier deutlich
niedriger als in zentraleren
Lagen

Wohnungsdichte hat seit
2016 deutlich zugenommen,
besonders bei Baugebieten
mit Stadtbahn-Anbindung

Nettobauland ist die Summe
der Baugrundstiicke

Zum Bruttobauland (ganzes
Baugebiet) gehoéren auch Fla-
chen fiir Verkehr, Griin, Spiel-
platze usw.

Der Nettobauland-Anteil
liegt im Durchschnitt bei
etwa 55 % der Baugebiets-
Flachen

Systematischer Vergleich der
Dichtewerte mit Baugebiets-
planungen von Nachbarge-
meinden

Hintergrund: Abwanderung

von Familien ins Umland soll
reduziert werden

21.06.2023

Dichtekonzept Braunschweig

In den Jahren vor 2016 entstanden vorwiegend Siedlungserweite-
rungen mit meist relativ geringer Dichte mit Schwerpunkt Ein- und
Zweifamilienhausbebauung — besonders im Lammer Busch, wo etwa
20 Wohnungen je ha gebaut wurden, aber z.B. auch noch im 2015 in
Kraft getretenen B-Plan-Gebiet Vor den Hérstenin Waggum mit ca.
17 Wohnungen je ha. Seit 2016 wurde nur noch ein reines Ein- und
Zweifamilienhausgebiet (Hinter dem Berge, Hondelage) geplant, so-
dass auch bei Siedlungserweiterungen die bauliche Dichte deutlich
erhoht werden konnte, besonders in Wenden-West (82 Wohnungen
je ha) und Stéckheim-Stid (48 Wohnungen je ha). Sie liegt damit dhn-
lich hoch wie bei der Heinrich-der-Léwe-Kaserne (Innenentwicklung,
50 Wohnungen je ha). Die B-Plan-Gebiete seit 2017 verzeichnen im-
mer Uber 30 Wohnungen / ha. Mit 30 bis 50 Wohnungen je ha liegt
die Wohnungsdichte in den dul3eren Stadtteilen und bei Siedlungs-
erweiterungen allerdings nur bei etwa einem Viertel der Dichte von
Projekten in zentralen Lagen bzw. im Siedlungsbestand. Bei der Ge-
schossfldchenzahlist der Unterschied deutlich geringer ausgepragt,
weil die Ein- und Zweifamilienhduser in der Regel (iber deutlich mehr
Wohn- und Geschossfldchen als Geschosswohnungen verfiigen.

6

In den Tabellen und im Dichtekonzept allgemein wird die Dichte auf
das Nettobauland, also die reinen Baugrundstiicke, bezogen. Ganze
Baugebiete, das sogenannte Bruttobauland (BBL), beinhalten zusatz-
liche Flachen flr Verkehr, Griin, Spielplatze und ggf. andere Nutzun-
gen. Das B-Plan-Gebiet und damit das Bruttobauland eines Baugebie-
tes kann ggf. auch ibergeordnete Nutzungen beinhalten, sodass auf
Bruttobauland bezogene Dichtewerte weniger vergleichbar waren.
So weist z.B. der B-Plan HA Taubenstraf3eim nérdlichen Ringgebiet
umfangreich Griin- und Verkehrsflachen (z.B. Nordpark, Ringgleis)
aus, die auch der Versorgung des weiteren Umfelds dienen, sodass
der Nettobaulandanteil hier nur 37 % betragt. Nach Abzug von Fla-
chen mit deutlich ibergeordneter Funktion lag der Nettobaulandan-
teil bei den Vorhaben aus Abb. 1im Durchschnitt bei etwa 55 %. Bei
Quartieren mit hoherer Wohndichte liegt der Nettobaulandanteil ge-
nerell etwas niedriger als bei denen mit niedriger Dichte, weil die Ver-
kehrs- und Griinflachen fiir mehr Bevolkerung ausgelegt werden ms-
sen und die Bevolkerung Uber weniger privaten Freiraum verfigt.

Vergleich mit aktuellen Baugebietsplanungen der Nachbargemeinden
Gemalk dem Wohnraumversorgungskonzept soll die Abwanderung
Braunschweiger Familien ins Umland kinftig durch verstarkte An-
gebote familiengerechten Wohnraums deutlich reduziert werden.
Vor diesem Hintergrund stellt die folgende Abbildung Dichtewerte
zu laufenden Wohnbaugebietsplanungen der Nachbargemeinden
seit 2021 dar, soweit die Stadt Braunschweig im B-Plan-Verfahren
informiert wurde und die Unterlagen hierfir verwertbar waren.

Die Abbildung 2 zeigt, dass die Baugebiete des Mittelzentrums Wol-
fenblttel und in Salzgitter-Thiede im bereits verdichteten Siedlungs-
bestand mit guter OPNV-Anbindung liegen. Entsprechend sind die

6 Wohneinheiten” (WE), ware hier der genaue Begriff, da Sonderwohnformen wie
Senioren- und Studierendenwohnheime meist nicht als abgeschlossene Wohnun-
gen gelten. Im Sinne leichter Sprache wird hier auf diese Unterscheidung verzichtet.

Entwurf 61.3



Dichtekonzept Braunschweig

Dichtewerte fir das Umland noch relativ hoch, wobei die hohe
Dichte im Wolfenbitteler Baugebiet wesentlich mit dem hohen An-
teil an kleinen Wohnungen fir Studierende zusammenhangt.

Die Vorhaben der anderen Gemeinden liegen dagegen mit Aus-
nahme von Schwilper nicht in den gemalk Raumordnungsprogramm
primar fir Wohnungsbauentwicklung vorgesehenen Grundzentren
sondern meist in kleineren Dorfern ohne leistungsstarkes OPNV-An-
gebot. Die Dichte liegt hier mit 11 bis 23 Wohnungen je ha deutlich
niedriger als bei den in Abb. 1 dargestellten Braunschweiger Bauge-
bieten in Dorflagen. Eine flachensparender Umgang mit Grund und
Boden ist hier nicht zu erkennen.

Im Vergleich der Abb. 1 und 2 ist die Wohnungsdichte in Braun-

schweig insgesamt mehr als dreimal so hoch, bei Gebieten mit

Schwerpunkt Ein- und Zweifamilienhausbebauung etwa doppelt so

hoch.

Abb. 2: Dichte und Lage aktueller Baugebiete der Nachbargemeinden
(Stand: B-Plan im Verfahren, TOB-Beteiligung seit 2019, ab 10 WE)

Mit wenigen Ausnahmen wer-
den in den Nachbargemein-
den nur 11 bis 23 Wohnungen
je ha geplant.

Die meisten Baugebiete lie-
gen in Dorfern und verfiigen
iiber keine leistungsfdhige
OPNV-Anbindung

Die Wohnungsdichte in
Braunschweig ist mehr als
dreimal, bei EZFH-Schwer-
punkten etwa doppelt so
hoch.

Stadtebauliche Dichte- L
age
werte
mit
Woh- leis-
nungen & zulas- Innen- = tungs-
Vergleichbarer Baugebiete von Nachbargemein-| /ha sige | Dzu- | ent- star-
Siedlungstyp den (Sachstand TOB-Beteiligung Netto- | Vollge- | Iassige | wick- | kem
(vgl. Kap. 2) im Verfahren) bauland'schosse. GFZ lung = OPNV
Gesamt 25 1,7 0,5

Siedlung hdherer Wolfenblittel, "Samsonschule", 196 5.0 20 x X
Dichte, > 10.000 EW | iberwiegend WE fiir Studierende ’ ’
Siedlung mittlerer Salzgitter-Thiede, Th 39, 45 30 11 X X
Dichte, > 10.000 EW | "Am Bahnhof-West" ' '
Siedlung mittl. Salzgitter-Gebhardshagen, Ghg 18 10 03 ) )
Dichte, 7.000 EW 54, "Westl. Michel-Ende-Ring" ' '
Groleres Dorf, SG Papenteich, OT Schwiilper, 17 20 06 ) )
3.500 EW "In der Désse 1" ’ ’
GroReres Dorf, Lehre, OT Flechtorf, 23 11 04 ) )
3.200 EW "Vor dem Wienhope II" ' '
Kleineres Dorf, Wendeburg, OT Bortfeld, 12 20 06 ) )
2.600 EW "Schmiedestrale-Nord II" ’ ’
Kleineres Dorf, Gemeinde Cremlingen, OT 14 18 06 ) )
1.400 EW Destedt, "Lehmkuhlenbreite" ’ ’
Kleineres Dorf, Vechelde, OT Vallstedt, "Vallstedt 18 20 07 ) )
1.300 EW Nordost" ’ ’
Kleineres Dorf, SG Papenteich, Gemeinde Meine, 20 10 03 ) )
1.200 EW OT Abbesblittel, "Im Kreuzwinkel" ’ ’
Kleineres Dorf, Vechelde, OT Bodenstedt, 15 20 06 ) )
700 EW "Bodenstedt-Nordwest" ’ ’
Kleineres Dorf, 300 | Gemeinde Cremlingen, OT 13 13 04 ) )
EW Schulenrode, "Vor dem Dorfe" ’ ’
Kleineres Dorf, SG Sickte, Gemeinde Evessen, 1 20 07 teilw )
200 EW OT Hachum, "Im Dorfe" ’ ’ '
Entwurf 61.3 21.06.2023




Siedlungsrdume des ISEK-Zu-
kunftsbildes als Grundlage

51 Stadtteile werden 12 ver-
schiedenen Siedlungstypen

zugeordnet

Kriterien sind Siedlungscha-
rakter, stadtebauliche Dichte
und vorhandene Infrastruk-

tur

Eventuelle Neubewertung

mit weiterer Entwicklung

Dichtekonzept Braunschweig

3. Zuordnung von Stadtteilen zu Siedlungstypen

Bereits mit dem vom Rat 2016 beschlossenen ISEK-Zukunftsbild
far Braunschweig wurden 17 unterschiedliche Siedlungsréume ty-
pisiert’, mit Innenstadet, historischen und neuen Ringgebieten,
Grolwohnsiedlungen, Siedlungen, gewachsenen Dorflagen, Ar-
beits- und Wissensquartieren sowie Griinziigen. Fir das Dichtekon-
zept wurden diese angepasst und zu 12 Siedlungstypen weiterent-
wickelt. Diesen Siedlungstypen wurden 51 unterschiedliche, in der
Bevolkerung auch namentlich verankerte Stadtteile zugeordnet,
die weitgehend den statistischen Bezirken entsprechen. Ziel war,
im Hinblick auf den grundsatzlichen Siedlungscharakter, die beste-
hende bauliche Dichte und ggf. auch die vorhandene Infrastruktur
moglichst vergleichbare Stadtteile zuzuordnen. Die Zuordnung ist
in Abb. 3 dargestellt.

Mit der weiteren stddtebaulichen Entwicklung im Zuge der Fl3-
chennutzungsplan-Neuaufstellung oder dem Stadtbahn-Ausbau
konnen Stadtteile wie in der Vergangenheit auch neu zugeordnet
werden. Bei Grenzféllen, wie z.B. in Volkmarode, wurden laufende
Planungen bereits berlicksichtigt.

Kompakte Stadt

- Innenstadt

Urbane Ringgebiete

Bahnstadt, Nérdliches Ringgebiet,
Ostliches Ringgebiet,
Viewegsgarten, Bebelhof
Westliches Ringgebiet

Siedlungen

GroRwohnsiedlungen
Heidberg, Schwarzer Berg,
Weststadt

Siedlungen, héhere Dichte
Siegfriedviertel, Alt-Lehndorf,
Melverode, Ruiningen, Querum

Siedlungen, mittlere Dichte
Kralenriede, Lindenberg,
Zuckerberg

Siedlungen, geringere Dichte
Querumer Forst, Kanzlerfeld,

Siedlungen, 20er - 40er Jahre
Gartenstadt, Lehndorf,
Schuntersiediung, Sudstadt

Siedlungen in Griinziigen
Mastbruch, Riddagshausen

Vororte / Dérfer

Vororte mit Stadtbahn
Broitzem, Gliesmarode, Rautheim,

Stockheim, Volkmarode, Wenden g )

GroRere Dorfer (> 3.000 EW)
Hondelage, Lamme, Mascherode,
Waggum, Watenbdttel

Kleinere Dorfer (< 3.000 EW)
Bevenrode, Bienrode, Dibbesdorf,
Geitelde, Harxbuttel, Leiferde,
Olper, Schapen, Stiddien, Thune,
Timmerlah, Vélkenrode

Gewerblich iiberformte Dorfer
Ruhme, Veltenhof

Abb. 3: Siedlungstypen
Y

Bevenrode J‘QV

<

Veltenhof £
: v_’*ttel Kralen- q
riede Querumer . p
Farst lebesdoﬁf
[ |
Kanzler- ‘
feld e
4 Sehapen .
Lehndorf 3

2 Schuntersiedlung
3 Bebelhof

. 4 Zuckerberg

". /5 Gartenstadt
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7 aus: Stadt Braunschweig 2016: Denk Deine Stadt — Das Zukunftsbild fir Braun-
schweig, S. 53
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Dichtekonzept Braunschweig

Grinde fiir die Zuordnung der Stadtteile

Gegenlber dem Zukunftsbild konnten die Ringgebiete und die
GroBwohnsiedlungen fir das Dichtekonzept zusammengefasst
werden. Dagegen wurden bei den Siedlungen und den Dorflagen
Differenzierungen notig. Gewerblich Uberformte Dorfer und einige
Siedlungen der 20er bis 40er Jahre sowie Siedlungen in Grinzdgen
werden sich stddtebaulich nur noch sehr kleinteilig und in der Dichte
des Umfelds weiterentwickeln, sodass ihnen keine Dichtewerte
mehr zugeordnet werden brauchen. Die verbleibenden Siedlungen
wurden nach ihrer bestehenden Dichte — gering, mittel oder hoch -
zugeordnet.

Bei den meist eigenstdndigen Dorflagen riickt dagegen auch die
Infrastruktur in den Vordergrund: Grofsere Dorfer mit mehr als
3.000 Einwohnern verfligen meist Gber kleine Mehrfamilienhaus-
siedlungen und eine Grundversorgung mit Kita und Schule aber
auch Lebensmittelnahversorgung, Arzten und Dienstleistungen.
Bei den kleineren Dérfern ist dies meist nur in Teilen vorhanden und
zu halten. Vororte mit Stadtbahnanbindung an die Innenstadt sind
bereits in der Vergangenheit meist deutlich dichter, groRRflachiger
und vielfaltiger besiedelt, sodass der Dorfcharakter deutlich in den
Hintergrund tritt — dhnlich wie bei den Siedlungen mit mittlerer bis ho-
herer Dichte.

Der Bebelhof wurde aufgrund seiner sehr hohen stadtebaulichen
Dichte und der Verbindung zum Entwicklungsbereich Bahnstadt
den Urbanen Ringgebieten zugeordnet. Das Siegfriedviertel wird
mit dem angestrebten CoLiving-Campus weiterentwickelt und da-
her den Siedlungen mit héherer Dichte zugeordnet.

Der ,Zwischenstadt-Bereich” zwischen Querum und Gliesmarode
wird verzahnt dargestellt, weil er von der Gemarkung her zu Glies-
marode gehort, die Baugebiete Holzmoor und Dibbesdorfer Str.
Sid aber seitens Querum angebunden und integriert werden.

4. Orientierungswerte des Dichtekonzeptes

Stadtebauliche Kennwerte fir das Dichtekonzept sind durchschnitt-
liche Geschossflachenzahlen (GFZ) und die maximale Anzahl der Voll-
geschosse fir die verschiedenen Stadtteile. Fir Wohnbaupotenziale
geben zusétzlich aus den GFZ abgeleitete Wohnungsdichten eine
leicht verstandliche Kenngroéfe. Abb. 4 stellt die Orientierungswerte
dar. Die einzelnen GréRen werden im Folgenden erklart:

Maximale Anzahl der Vollgeschosse

Diese Obergrenze soll helfen, Fehlentwicklungen zu vermeiden.
Auch in den hochverdichteten Siedlungstypen sollen entsprechend
dem Bestand und im Sinne eines menschlichen Mal3es in der Regel
nicht mehr als 5 Vollgeschosse gebaut werden (s. Kap. 5 S. 10f). Bei
den anderen Siedlungstypen sind in den Stadtteilen Gebdude mit
der Geschosszahl meist vorhanden, in Einzelfallen liegt die Ober-
grenze ein Vollgeschoss héher als bisher vorhanden.

Entwurf 61.3

Bei gewerblich iiberformten
Dorfern und homogenen
Siedlungen der 20er bis 40er
Jahre Dichte wie im Umfeld

Vorhandene Dichte als Krite-
rium bei Siedlungen

Bei Vororten und Dorflagen

ist die Infrastruktur-Ausstat-

tung wesentlicher Faktor fiir

die Einstufung

- GroBere Dorfer ab 3.000 EW
mit Grundversorgung

- geringste Dichte bei kleinen
Dorfern weitgehend ohne
Grundversorgung

- Stadtbahn- oder Bahnanbin-
dung fiihrt zu hoherer
Dichte

Orientierungswerte fiir das
Dichtekonzept sind durch-
schnittliche Geschossflachen-
zahl, Anzahl der Wohneinhei-
ten und maximale Zahl der
Vollgeschosse

Maximal 5 Vollgeschosse im
Sinne des menschlichen Ma-
RBes
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Die Geschossflachenzahl zeigt
das Verhaltnis von Bruttoge-
schossfliche des Hauptgebau-
des zum einzelnen Baugrund-
stiick an. Die Summe der Bau-
grundstiicke heiRt Nettobau-
land.

Dichtekonzept Braunschweig

Geschossfldchenzahl (GFZ)

Nach § 20 Baunutzungsverordnung (BauNVO) gibt die GFZ an, wie-
viel Quadratmeter Bruttogeschossfldche bei Hauptgebduden auf
einen Quadratmeter Flache von Baugrundsticken kommen. Dabei
sind die AuRenmale der Gebdude in allen Vollgeschossen zu be-
ricksichtigen. § 17 BauNVO definiert GFZ-Obergrenzen als Orien-
tierungswerte fir verschiedene Baugebietskategorien. Demnach
sind z.B. in Urbanen (Misch-) Gebieten mit einer maximalen GFZ
von 3,0 und Gewerbegebieten mit einer maximalen GFZ von 2,4
deutlich hohere Dichten maglich als in Allgemeinen Wohngebieten
mit maximal 1,2. Dies liegt auch daran, dass bei Handel und Ge-
werbe grofdere Bautiefen blich sind als beim Wohnen. Entspre-
chend sind die Obergrenzen des Dichtekonzeptes bei Innenstadt,
Ringgebieten und GrofBwohnsiedlungen besonders fir die Entwick-
lung Urbaner Gebiete mit Mischnutzungen héher angesetzt. Im Ub-
rigen geben die Dichtewerte an, in welchem Rahmen sich die GFZ
bei Baugebieten in der Regel bewegen soll. Grinde fir Ausnah-
men folgen weiter unten.

Abb. 4: Dichte-Orientierungswerte nach Siedlungstypen und Lage
(Innenentwicklung oder Auf8enentwicklung)

max. Voll- Mittlere Dichtewerte*
geschosse* | @ Geschossflichenzahl** @ WE je ha NBL***
Siedlungstyp Innenent- AuBenent- | Innenent- AuBenent-
wicklung wicklung wicklung = wicklung
Innenstadt / Ringgebiete 5 1,5-2,5 150-200
GroBwohnsiedlungen 5 1,0-1,5 100-120 100-120
Siedlungen hoherer baulicher Dichte 4-5 09-1,2 09-1,0 90-100 70-80
Vororte mit Stadtbahn- / Bahnanschluss 4 09-1,0 0,8-1,0 70-80 60-70
Siedlungen mittlerer baulicher Dichte 4 09-1,0 0,8-1,0 70-80 60-70
GrolRRe Dorfer 3 0,7-0,9 0,7-0,9 50-60 50-60
Siedlungen geringerer baulicher Dichte 3 0,7-0,9 0,7-0,9 50-60 50-60
Kleine Dorfer 2 0,6-0,8 0,6-0,8 40-50 40-50

* in der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten (Selbstbindung des Rates), begriindete Ausnahmen mdglich
** Bruttogeschossfldache (BGF) je Grundsticksflache
*** Wohneinheiten (Wohnungen) je Hektar (ha) Nettobauland

Neue Geschosswohnungen ver-
Fiigen in Braunschweig etwa 70
m2 Wohnflache und 100 m2
Bruttogeschossflache incl.
Wanden, Treppenhdusern etc.

Wohnungsdichte

Die Wohnungsdichte wird in Wohnungen je Hektar (ha) Nettobau-
land angegeben. Bei Wohneinheiten zdhlen abgeschlossene Woh-
nungen in Ein- und Mehrfamilienhdusern aber auch einzelne Pltze
in Wohnheimen z.B. fir Studierende oder Senioren dazu. Das Net-
tobauland entspricht den Baugrundstiicken®. Hier wird deutlich,
dass Wohneinheiten sehr unterschiedlich grof sein kénnen und
auch in vielfaltiger Form benétigt werden. Bei neuen Geschosswoh-
nungen lag die durchschnittliche Gréf3e nach hiesigem Kenntnis-
stand in den letzten Jahren bei etwa 70 m? Wohnfléche und 100 m?
Bruttogeschossfldche. Bis auf weiteres kann dieser Durchschnitts-
wert fortgeschrieben werden. Kiinftig werden mehr familienge-
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8 StralRen, Griin- oder Gemeinbedarfsflachen werden anders als beim Bruttobau-
land nicht mitgerechnet. Ein Hektar entspricht 10.000 m2.
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Dichtekonzept Braunschweig

rechte Wohnungen mit drei bis sechs Zimmern benétigt, die durch-
schnittlich meist kleiner als zuletzt im Neubau Ublich sind. Hier hilft
haufig eine Orientierung an den Standards fir Sozialwohnungen (s.
Kap. 4). Andererseits werden weiter kleine Wohnungen bendtigt.
So sollen u.a. im Sinne der MaRnahme 2.4 des Klimaschutzkonzep-
tes bis 2030 mind. 500 ,flexible und suffiziente urbane Wohnfor-
men" entstehen, die sich durch geringe Wohnfldchen von & 25 m?
je Person, reduzierte Energieverbrauche und gemeinschaftsstar-
kende Anséatze hervorheben.

Kinftig werden in allen Siedlungstypen vielfaltige Wohngréf3en
bendtigt. Da Ein- und Zweifamilienhduser (EZFH) durchschnittlich
Uber deutlich mehr als 100 m2 BGF verfligen, liegt der Orientie-
rungswert fir die GFZ in den Siedlungstypen mit geringerer Woh-
nungsdichte und héherem Anteil an EZFH im Verhaltnis hoher als
bei den Siedlungstypen mit hoher Wohnungsdichte (vgl. Abb. 4).

ISEK-Leitziel ,Die Stadt kompakt weiterbauen” als MaRstab

Die Hohe der Dichtewerte orientiert sich neben der bestehenden
Bebauung und Baugebietsplanungen der letzten Jahre auch am
Leitziel 1 des Stadtentwicklungskonzeptes ,Die Stadt kompakt wei-
terbauen” und dem weiterhin hohen Bedarf besonders an Woh-
nungen und Gewerbeflachen. Bei den Ringgebieten dienen die in
den Baugebieten des Nordlichen Ringgebiets und am Langen
Kamp realisierten Dichten von rd. 180 bis 200 Wohneinheiten (WE)
und GFZ von 1,75 bis 2,4 als Mal3stab, bei den Grolswohnsiedlun-
gen liegt das Quartier Alsterplatz mit 140 WE je ha und einer GFZ
von Uber 2,0 eher leicht Uber der angestrebten Dichte. Dagegen
werden die meisten abgeschlossenen Bebauungsplan-Vorhaben
der letzten Jahre in den Siedlungen und Dorflagen wie bei der Dib-
besdorfer StralRe Siid (35 WE je ha) oder Stockheim-Sid (48 WE je
ha) insgesamt nicht als kompakt genug eingeschatzt. Hierzu tragt
besonders der noch hohe Anteil freistehender Einfamilienhauser
bei. Da in diesen Siedlungstypen im Sinne fldchensparender Bau-
weise zukUnftig verstarkt verdichtete Einfamilienhaus-Bautypen
mit zwei bis drei Vollgeschossen statt einem bendétigt werden, lie-
gen die GFZ-Orientierungswerte hier in der Regel hoher als im bis-
herigen Flachennutzungsplan (vgl. Abb. 5).

Orientierung am und mégliche Abweichung vom Dichtekonzept
Dieses Konzept schreibt den Stadtteilen zur Orientierung fur kinf-
tige stddtebauliche Entwicklungsprojekte einheitliche Dichtewerte
zu, obwohl fast alle Stadtteile keine einheitliche Dichte aufweisen.
Sie verfligen meist Gber einen dichteren Kern und weitere Teil-
rdume unterschiedlicher Dichte. Das gilt besonders fir die gewach-
senen Dorflagen aber auch Siedlungen wie das Kanzlerfeld.

Auch innerhalb der einzelnen Baugebiete sind unterschiedliche
Dichtewerte weiterhin zu erwarten. Die Orientierungswerte bezie-
hen sich auf durchschnittliche Dichtewerte des Gesamtgebietes.
Bei der einzelnen Projektplanung sind nennenswerte Abweichun-
gen vom Dichtekonzept z.B. im Bebauungsplan stddtebaulich zu
begriinden. Wesentliche Grinde sind z.B.:
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Bei Ringgebieten werden Dich-
ten wie in Baugebieten des
Nordlichen Ringgebietes und
am Langen Kamp angestrebt.

Dichte in GroBwohnsiedlungen
wird leicht unterhalb der Als-
terplatzbebauung anvisiert.

Reduzierung des Anteils frei-
stehender Einfamilienhduser
ermoglicht deutlich hohere
bauliche Dichten in den ande-
ren Siedlungstypen, Vororten
und Dorfern

Beispielhafte Stadtebauliche
Griinde Ffiir leichte Abweichun-
gen von den Orientierungswer-
ten:
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e Einfiigen in das Siedlungs-
umfeld

e Stadtbildgestaltung

e (liberproportional kleine
Wohneinheiten

e vorhandene lokale Infra-
struktur

e Nicht-Wohn-Nutzungen im
Baugebiet

Priifung und ggf. Anpassung
des Dichtekonzeptes mit Aktu-
alisierung des Wohnraumver-
sorgungskonzeptes

Beriicksichtigung des Dichte-

konzeptes bei der Aufstellung
von Bauleitplanen
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Dichtekonzept Braunschweig

Einflgen in das Siedlungsumfeld: Beim stadtebaulichen Kon-
zept sollen sehr grofRRe Dichteunterschiede zu benachbarten
Siedlungen vermieden werden z.B. durch Abstufung der Dichte
innerhalb des Plangebietes oder Grinflachen an der Nahtstelle.
Groliere Plangebiete rechtfertigen eine groRere Abweichung
von der umgebenden Dichte als kleinere Gebiete.

e Stadtbildgestaltung: Stadtische Gestaltungsziele fiir bedeut-
same Orte kénnen eine héhere bauliche Dichte begriinden,
zum Beispiel die im ISEK verankerten Projekte ,,Urbanes Entree
am Hauptbahnhof"® und die Stadteinfahrten.®

e Unterbringung von iberproportional kleinen Wohneinheiten
z.B. Sonderwohnformen fir Studierende oder Pflegebediirftige

e Qualitdt, Ndhe und Auslastung vorhandener lokaler Infrastruk-
tur wie Stadtbahn, Schulen, Einzelhandelsangebote

e Umfangreiche Nicht-Wohn-Nutzungen im Baugebiet kénnen

ggf. dazu fihren, dass die GFZ héher oder die Wohndichte nied-

riger liegt als die Orientierungswerte.

Selbstbindung der Stadt an das Dichtekonzept

Die bisherige Festlegung von Dichtewerten durch Einschriebe im
Flachennutzungsplan von 1979 (vgl. Abb. 5) hat sich nicht bewahrt.
Sollten neue Rahmenbedingungen eine deutliche Anderung des
Dichtekonzeptes erfordern, misste auch der Flachennutzungsplan
mit einem aufwendigen formellen Verfahren gedndert werden.
Stattdessen kann das Dichtekonzept bei Bedarf im Rahmen kinfti-
ger Aktualisierungen des Wohnraumversorgungskonzeptes ge-
prift und ggf. angepasst werden.

Die Stadt Braunschweig bindet sich mit dem Beschluss des Rates
der Stadt an die Orientierungswerte des Dichtekonzeptes. Damit ist
es fortan bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berlcksichtigen.

Abb. 5: Fldchennutzungsplan-Ausschnitt mit dargestellten GFZ-Wer-
ten, Beispiel Volkmarode

- .

%s. ISEK-Projekt 03.2
105, ISEK-Rahmenprojekt 06 Braunschweigs Stadteingdnge
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Bautypen familiengerechter Wohnformen und ihre
Dichten

Mit der Aktualisierung des Wohnraumversorgungskonzeptes
ricken Familien als Zielgruppe fir den Wohnungsneubau wieder
starker in den Fokus. In den letzten Jahrzehnten waren als Woh-
nungsbauform far Familien primaér Ein- und Zweifamilienhduser im
Blickfeld, bevorzugt freistehende Einfamilien- und Doppelhauser.
Diese Bautypen haben allerdings den mit Abstand gréf3ten Fla-
chenbedarf, wie die Abb. 7 darstellt. Die Stadt Braunschweig strebt
jedoch, wie bereits in den vorherigen Kapiteln dargestellt, eine
kompakte Stadtentwicklung mit relativ hohen Wohnungsbaudich-
ten an. Daher ist die Frage zu beantworten, wie familiengerechter
Wohnungsbau und hohe Dichtewerte miteinander zu verbinden sind.

Aus diesem Grund folgt zur Perspektiverweiterung ein Uberblick
Uber verschiedene grundsatzlich far Familien geeignete Bautypen
und ihre (iblichen Dichtewerte. Die Ubersichtstabelle in Abb. 6 wird
erganzt durch qualitative Hinweise zu den Bautypen sowie in der
Anlage durch Steckbriefe mit in der Regel Braunschweiger Beispie-
len Flr die Bautypen.

Familiengerechte Mehrfamilienhduser

Allgemeine Anforderungen

Der Neubau von Mehrfamilienhdusern in Braunschweig wurde in
den letzten Jahrzehnten nach Einschatzung der Verwaltung zuneh-
mend dominiert einerseits durch grof3zligige 2- bis 3-Zimmer-Woh-
nungen mit Gber 80 bzw. Gber 100 m2 Wohnflache und anderer-
seits kleine bezahlbare Apartements fir Singles. Familien benoti-
gen jedoch in der Regel mehr und — wegen der Bezahlbarkeit — klei-
nere Zimmer. Dies gilt besonders fiir sozialhilfeberechtigte Fami-
lien, aufgrund der immens gestiegenen Bau- und Wohnkosten so
oder dhnlich auch fiir die meisten anderen Familien. Deshalb hilft
kinftig eine Orientierung der WohnungsgréRen und -zuschnitte an
den Wohnraumfoérderbestimmungen des Landes (s. Abb. 6). Allein-
erziehende bendtigen z.B. mit einem Kind eine 3-Zimmer-Woh-
nung, mit zwei Kindern eine 4-Zimmer-Wohnung, wenn niemand
im Wohnzimmer schlafen soll. Entsprechende Sozialwohnungen
dirfen max. 60 bzw. 75 m? grol3 sein. Aber auch 5- und 6-Zimmer-
Wohnungen entsprechend den Sozialwohnungsstandards und
leicht darlber hinaus werden bendtigt.

Erfahrungen aus der Vergangenheit

In den 50er bis 70er Jahren des 20. Jahrhunderts wurden relativ
kleine und heute vergleichsweise giinstige Wohnungen fiir Fami-
lien gebaut — meist mit 3 oder 4 Zimmern, nicht selten auch als So-
zialwohnungen. Nicht bewahrt haben sich hier z.B. die Konzentra-
tion von Sozialwohnungen in einzelnen Stadtteilen und unflexible,
hierarchische Wohnungsgrundrisse mit relativ groRen Wohnzim-
mern und kleinen Kinderzimmern. Als grundsétzlich problematisch
fir Familien haben sich Hochhaduser herausgestellt besonders we-
gen Mangeln bei sozialer Kontrolle und Kommunikation zwischen
Balkon und Freirdumen. Auch die hohe Anonymitat kann nachteilig
wirken. Da ab 6 Geschossen die Dichtewerte wegen zunehmender
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Familien riicken wieder starker
als Zielgruppe Ffiir den Braun-
schweiger Wohnungsneubau in
den Fokus

Wie konnen Familiengerechter
Wohnungsbau und hohe Dich-
tewerte erreicht werden?

Bautypeniiberblick zur Per-
spektiverweiterung

Braunschweiger Beispiele in
der Anlage

Bei Mehrfamilienhdusern ist
eine Orientierung an Wohn-
raumforderbestimmungen
auch wegen der Finanzierbar-
keit nicht nur Fiir Sozialwoh-
nungen sinnvoll

Abb.6 Angemessene Wohnfldche
gemdyf3 den Wohnraum/férderbe-
stimmungen (WFB) des Landes
Niedersachsen

Haushalts- | Férderfahige
grolie Wohnflache
(Personen)

1 50 m2

2 60 m?

3 75 m?

4 85 m?

5+ Je+10 m2

Aus der Vergangenheit lernen
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Altbauwohnungen im Ringge-
biet sind auch bei Familien
beliebt

Familiengerechter Geschoss-
wohnungsbau kann dazu bei-
tragen, dass Familien in Braun-
schweig bleiben

Der Typ Stadtvilla ermdglicht
recht hohe Dichten trotz offe-
ner Bauweise, ggf. zulasten
von Belichtung und Sichtschutz

Wohnungen in Zeilenbauten
haben meist 2 gegeniiberlie-
gende Fensterseiten und mehr
Belichtung und Sichtschutz als
Stadtvillen

Blockrandbebauung ist typisch
fiir zentrale Lagen und Fiihrt zu
hochsten Dichtewerten. Fiir
gute Besonnung in den Block-
ecken sind gute Grundrisse er-
forderlich

Maisonettewohnungen vertei-
len sich auf zwei Geschosse mit
Dachterrasse

21.06.2023

Dichtekonzept Braunschweig

Abstandsanforderungen kaum steigen und die sozialen Nachteile
zunehmen, sind 5 Vollgeschosse als oberer Orientierungswert im
Dichtekonzept angesetzt™".

Nach wie vor sehr beliebt bei Familien sind viele Altbauwohnungen
in den Ringgebieten. Dies liegt nicht nur an den hohen Decken und
der zentralen Lage sondern auch daran, dass sie hdufig wie oben

beschrieben viele Zimmer und relativ flexible Grundrisse aufweisen.

Wenn die genannten und weitere Erfahrungen aus der Vergangen-
heit beim Neubau berlcksichtigt werden, kann familiengerechter
Geschosswohnungsbau gelingen und deutlich dazu beitragen, dass
Familien auch im Rahmen kompakter Stadtentwicklung in Braun-
schweig gehalten werden kénnen.

Etagenwohnung in Stadtvilla, Zeile oder Blockrand

Stadtvillen sind in der Regel 14 bis 20 m tiefe Gebaude in offener
Bauweise, also mit Seitenabstdanden zu Nachbargrundsticken.
Diese sind auch erforderlich fiir Belichtung und Sichtschutz der
dorthin ausgerichteten Zimmer, als Freiraum sind die i.d.R. schma-
ler ausfallenden Seitenrdume weniger nutzbar als die Gartenseite.
FUr Familien geeignet ist dieser Bautyp in der Regel bei 2 bis 3
Wohnungen je Etage, mehr sind auch maoglich. Ein Treppenhaus
bzw. Fahrstuhl kann dann relativ viele Wohnungen erschlief3en.

Bei neuer Zeilenbauweise verfligen die meist 11 bis 13 m tiefen
Wohnungen (iber zwei gegenliberliegende Fensterfronten, ideal-
erweise nach Westen und Osten ausgerichtet fiir Besonnung am
Vor- und Nachmittag. Ein Treppenhaus sollte im Sinne der Beson-
nung und kurzer Flure besser zwei und nicht mehr als drei Woh-
nungen enthalten. Eine Zeilenbebauung entlang den StralRen be-
wirkt eine klare Raumbildung und ruhige sowie fiir Familien nutz-
bare Innenhéfe.

In der Innenstadt und den Ringgebieten ist die Blockrandbebauung
der Standard in Bestand und Neubau. Die rundum weitgehend ge-
schlossene Bauweise flihrt zu den héchsten Dichtewerten und
trennt klar zwischen 6ffentlichem Raum und privatem Blockinnen-
bereich, der z.B. fir Familien mit kleinen Kindern auch Sicherheit
bietet. Flr eine gute Besonnung sind besonders in den Blockecken
gute Grundrisse erforderlich.

Maisonettewohnung

Bei diesem hauptsachlich im Zeilenbau (s.0.) verbreiteten Woh-
nungstyp verteilt sich die Wohnung liber zwei Geschosse — meist in
den beiden oberen Geschossen eines Hauses. Oben befindet sich
dann haufig eine gréRere Dachterrasse. Das allgemeine Treppen-
haus bendtigt dann ein Stockwerk weniger.

" zum Vergleich: In Nordrhein-Westfalen liegt die Obergrenze fir Wohnraumforde-
rung in Stadten bis 500.000 Einwohner seit vielen Jahren bei regulér 4 Vollgeschos-
sen.
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Der Typ Doppelmaisonette ist eine in Braunschweig neue Bauform.

Wie das in Stéckheim-Sid geplante Beispiel in der Anlage zeigt, be- WohnForm Doppelmaisonette
finden sich hier Gber zweigeschossigen Reihenhdusern (mit Garten) erweitert die Angebotsvielfalt
Maisonettewohnungen, die (ber Fahrstuhl und Laubengang im fiir Familien

obersten Geschoss erreicht werden kénnen. Ebenfalls im obersten

Geschoss verfiigen die Maisonettewohnungen Uber einen Dach-

garten. Die oberen Maisonettewohnungen sind zwar etwas um-

standlicher erreichbar aber im Freiraum weniger einsehbar als die

unteren Reihenhduser. In attraktiven stadtischen Lagen kann die-

ser Bautyp durchaus eine Bereicherung des Wohnungsmarktes dar-

stellen.

Abb. 7: Ubersicht Bautypen familiengerechter Wohnformen
Ubliche Dichtewerte '?

Geschoss-| Wohnun-
Ge- flachen- | gen/ha
Bautyp schosse |zahl (GFZ)| NBL |Eignung fiir Siedlungstypen

Mehrfamilienhaus

Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,
Etagenwohnung, Stadtvilla 2-5,5 0,8-1,6 | 60-150 |Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort,
groReres Dorf

Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort
Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,
Siedlung hoher Dichte, Vorort
Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort

Etagenwohnung, Zeile 3-5,5 | 0,75-1,5 | 60-150

Etagenwohnung, Blockrand 3-5,5 1,8-3,0 | 120-250

Maisonettewohnung Zeile
(Wohnung tber 2 Geschosse)

2(3-5,5) 1,2-1,8 | 60-100

Ein- und Zweifamilienhaus
Einfamilienhaus, freistehend 1-2 0,3-0,5 10-20

Siedlung geringerer Dichte, groReres /
kleineres Dorf

Siedlung geringerer bis mittl. Dichte,
Vorort, grolieres / kleineres Dorf
Siedlung geringerer bis mittl. Dichte,
Vorort, grolieres / kleineres Dorf
Siedlung geringerer bis mittl. Dichte,
Vorort, grofieres / kleineres Dorf
Siedlung geringerer bis mittl. Dichte,
Vorort, groflieres / kleineres Dorf
Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,

3 0,6-1,1 40-70 |Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort,
groReres Dorf

Ringgebiete, GroRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort

Doppelhaus 1,5-3 0,4-0,8 20-40

Kettenhaus 1,5-3 0,4-0,8 20-40

Reihenhaus, 1 Geschoss
(Gartenhof- / Atriumhaus)

Reihenhaus, 2 Geschosse 2 0,6-0,9 30-60

1 0,4-0,8 20-40

Reihenhaus, 3 Geschosse
(,Stadthaus®)

Gestapeltes Reihenhaus 3,5-4 1,2-1,6 | 70-100

12 Die Werte orientieren sich an Fachliteratur, Braunschweiger Stichproben und
Gberschldgigen Berechnungen sowie dem Ziel, in der Regel maximal 5 Vollge-
schosse zu planen. Da sich die WohnungsgréRen der Mehrfamilienhaustypen im
Durchschnitt unterscheiden, sind die Werte GFZ und Wohnungen / ha nicht propor-
tional. Die GFZ bezieht hier nicht nur Vollgeschosse mit ein. AuRer bei den Bautypen
mit hochsten Dichten sind ebenerdige Stellplatze auf dem Grundstiick berlcksich-
tigt. Bei reduziertem Stellplatznachweis oder KFZ-Unterbringung in Quartiersgara-
gen sind bei Reihenhdusern und Mehrfamilienhdusern auRer Blockrandbebauung
tendenziell hohere Dichtewerte erreichbar.
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Vielfiltige Formen auch hier

Das Kettenhaus ist eine in
Braunschweig seltene Form

Gartenhofhduser bieten viel
Privatheit und sind barriere-
arm, sie waren einst auch in
Braunschweig beliebt

21.06.2023

Dichtekonzept Braunschweig

Ein- und Zweifamilienhduser

Unter Einfamilienhaus verstehen viele nur das freistehende Einfa-
milienhaus, aber auch Doppel-, Ketten- und Reihenhéduser zdhlen
zum Oberbegriff Einfamilienhaus, da die einzelnen Hauser in der
Regel auf eigenem Grundstick liegen. Da aulRer bei Reihenhdusern
auch relativ kleine Einliegerwohnungen integriert werden kénnen,
die z.B. fur GroReltern, Kinder oder Hauspersonal genutzt werden,
und Doppelhduser manchmal zu einem Grundstlck zdhlen, wird
hier der Oberbegriff Ein- und Zweifamilienhauser verwendet. Die
Option Einliegerwohnung wird nur selten genutzt und ist bei den
kalkulierten Wohnungsdichten nicht berlcksichtigt.

Freistehende Einfamilienhduser

Je nach Lage, Baualter und Investitionsbereitschaft der Bauherren
gibt es sehr unterschiedliche Grundsticksgroféen und Wohnfla-
chen. Nach dem ersten und zweiten Weltkrieg wurden Einfamilien-
hauser meist mit weniger als 100 m2 Wohnfladche gebaut, hdufig
auf groRem Grundstick fir eigene Lebensmittelanbau. Mit zuneh-
mendem Wohlstand stieg die Wohnfldche an. Bis vor kurzem
durchaus Gbliche 150 m2 Wohnflache sind allerdings mit den Preis-
steigerungen der letzten Jahre nur noch fir wenige Familien er-
schwinglich. Dagegen sind die Grundstilcke in den vergangenen
Jahrzehnten besonders in den GroRRstddten eher kleiner gewor-
den, z.T. auch unter 500 m2 und dann zulasten der Nutzbarkeit des
Gartens und der flr den Bautyp erwarteten Privatheit. Dennoch ist
dies die Bauform mit der geringsten Wohnungsdichte.

Doppel- und Kettenhduser

Doppelhduser werden Ublicherweise zusammen und spiegelver-
kehrt gebaut, sodass sie Uber eine gemeinsame Seitenwand verf{-
gen. Das Kettenhaus ist ein in Braunschweig selten gebautes Einfa-
milienhaus, das mit weiteren gleichartig gestalteten Hausern und
dazwischenliegenden Garagen oder eingeschossigen Nebenrau-
men eine geschlossene Reihe entlang von StraRen oder Platzen bil-
det. Es weist in der Regel eine dhnliche Dichte auf wie Doppelhau-
ser, deren Garagen bzw. Anbauten direkt an die Grundsticks-
grenze reichen. Die beiden Beispiele in der Anlage weisen eine
dhnliche Wohnungsdichte auf, obwohl bei den Kettenhdusern die
Geschossflachenzahl fast doppelt so hoch liegt. Dies liegt an der
deutlich gréfieren Wohnfléche in den neueren Kettenhausern.

Gartenhofhauser

Die eingeschossigen introvertierten Gartenhofhauser, auch Atri-
umhauser genannt, bieten viel Privatheit und Barrierearmut. In
Braunschweig sind sie besonders in den beliebten Stadtteilen Ma-
scherode und Kanzlerfeld verbreitet, in den letzten Jahrzehnten
aber kaum noch neu gebaut.

Reihenhduser

Zweigeschossige Reihenhduser sind am meisten verbreitet und be-
kannt. Besonders bei Grundstlicksbreiten von 7 bis 8 m sind hoch-
wertige Grundrisse und gut nutzbare Garten maoglich, bei dreige-
schossigen Reihenhdusern gute Grundrisse auch schon bei 5 bis 6
m Breite. Hausgruppe ist ein anderer Begriff fir Reihenhauser.
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Hausgruppen kénnen z.B. bei gemeinschaftlichen Wohnprojekten
auch auf einem Grundstick liegen.

Bei gestapelten Reihenhdusern befinden sich dhnlich wie bei den
oben genannten Doppelmaisonettewohnungen zwei zweigeschos-
sige Einheiten Ubereinander. Bei diesem Bautyp erhalten aber auch
die oberen ,Reihenhduser” einen eigenen Zugang zur Offentlich-
keit.

Dreigeschossige oder gestapelte Reihenhduser kdnnen als Stadt-
haus — wie im Beispiel St. Leonhardsgarten — auch in Stadtteilen
mit hohen Dichten integriert werden.

5. Fazit

Es wird deutlich, dass auch mit Ein- und Zweifamilienhdusern recht
hohe Dichtewerte und die Orientierungswerte des Dichtekonzep-
tes erreicht werden kénnen. Im Geschosswohnungsbau bendtigen
Familien in der Regel Wohnungen mit drei bis sechs Zimmern, die
durchschnittlich meist kleiner als zuletzt im Neubau Ublich sind.

Dieses Konzept ergibt ausgewogene Dichtewerte unter Berlck-
sichtigung stddtebaulicher, sozialer, 6kologischer und 6konomi-
scher Kriterien.

Im Ergebnis werden mit dem Dichtekonzept die Dichtewerte be-
sonders bei Stadterweiterungsvorhaben erhéht und damit Fla-
chenverbrduche und Auswirkungen auf Klima und Umwelt redu-
ziert. Dies gilt besonders, wenn mit diesen Baulandentwicklungen
Umlandwanderungen von Familien gestoppt werden kénnen, da
die Dichtewerte in Braunschweig mit dem Dichtekonzept etwa
dreimal so hoch liegen als bei den aktuellen Planungen der Nach-
bargemeinden.

Anwendung des Dichtekonzeptes in der Bauleitplanung

Wie deutlich das Dichtekonzept dazu beitragt, den kinftigen Fla-
chenverbrauch nicht nurin der Stadt sondern auch in der Region
zu reduzieren, hdngt davon ab, wieviel Bauflachen in welchen Sied-
lungstypen und mit welchen konkreten Dichten entwickelt wer-
den. Das Dichtekonzept wird bereits bei den seit 2021 gestarteten
Bebauungspldnen berlcksichtigt und ist wesentliche Grundlage fir
die anstehenden Aktualisierung des Flachennutzungsplans 2035. In
dem Verfahren werden Lage und Umfang kinftiger Baufldchen be-
raten und geklart. Im ersten Schritt wird der Vorentwurf des Fla-
chennutzungsplans entsprechend den ISEK-Zielen als geeignet ein-
gestufte Bauflachen darstellen.

Anlage:
Steckbriefe Bautypen familiengerechter Wohnformen
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Dichtekonzept Braunschweig
Anlage: Steckbriefe Bautypen Familiengerechter Wohnformen

Die Steckbriefe veranschaulichen die im Dichtekonzept genannten Bautypen anhand konkreter
Braunschweiger Beispiele. Den Beispielen vorangestellt sind farblich hervorgehoben allgemeine
Aussagen zum Bautyp im Hinblick auf die Spanne hdufiger Wohnungsdichten sowie fiir welche im
Dichtekonzept definierten Siedlungstypen diese Bauformen grundsatzlich geeignet sind.

Im Dichtekonzept wurden bereits die stadtebaulichen Kennwerte ,Vollgeschosse”, ,,Geschossfla-
chenzahl”, ,Bruttogeschossflache” und ,Wohnungsdichte” erldutert. Die Beispielwerte in diesen
Steckbriefen wurden analog zur Bebauung mithilfe von digitalen Pldnen, Katasterdaten und Schrag-
luftbildern ermittelt. Die Angaben weichen von Bebauungsplan-Festsetzungen ab - die haufig Ober-
grenzen enthalten - ggf. auch von Baugenehmigungen, z.B. wenn untergeordnet auch andere Bau-
typen im Beispielgebiet verwendet werden. Dies ist beim Beispiel ,,Maisonettewohnung, Zeile" der
Fall. Es folgt eine kurze Begriffseinfiihrung der verwendeten Kennwerte:

e Wohnungsdichte: Angaben in Wohnungen / ha Nettobauland (1 ha = 10.000 m?);
~Wohneinheiten” (WE), ware hier der genaue Begriff, da Sonderwohnformen wie Heimplatze wie
in Senioren- und Studierendenwohnheimen meist nicht als abgeschlossene Wohnungen gelten.
Im Sinne leichter Sprache wird hier auf diese Unterscheidung verzichtet.

e Nettobauland: Flachensumme der Baugrundstiicke eines Baugebietes

e GrundstiicksgroRe je Gebdude: bei den meisten Bautypen wurde ein Haus/Treppenhaus je Ge-
baude kalkuliert, auRRer bei den Typen ,Doppelmaisonette” und ,gestapeltes Reihenhaus” sowie
der Blockrandbebauung, wo der ganze Baublock zugrunde gelegt wurde

e Grundfldchenzahl: Hauptgebaudefldche je Grundstiicksfldche, gemittelt

e Geschosszahl: Angegeben ist die ermittelte durchschnittliche Geschosszahl des Beispielgebietes.
Fir eine realistischere Abbildung der konkreten Beispiele werden hier zusatzlich zu Vollgeschos-
sen auch nicht vollstdndig iberbaute Dachgeschosse bzw. Staffelgeschosse mitgerechnet.

e Geschossflachenzahl: Geschosszahl (s.o0.) x Grundflachenzahl

e Bevolkerung/ha: Aufgrund von Erfahrungswerten rechnet die Verwaltung pauschal bei Ein- und
Zweifamilienhdusern mit 3 Personen je Wohneinheit, bei familiengerechten Mehrfamilienhdu-
sern mit 2,5 Personen

1. Mehrfamilienhduser

Stadtvilla Wohnungsdichte Typ ca. 60-1/20
W/ha

Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung, Siedlung
hoher bis mittl. Dichte, Vorort, grofReres Dorf
Beispiel Rheinring Weststadt, 2002 Wohnungsdichte Beispiel 90 W/ha
Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) ca. 0,67 ha
L 1 R e | GrundstiicksgroRe je Gebdude ca. 2.230 m?
. ' Grundfldchenzahl 0,2
Geschosszahl 4,7
Geschossflachenzahl ca. 0,9

Bevélkerung/ha (2,5 P/W) 225

— Tauberweg - Nord

Quelle: B-Plan HO 31 Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinformation
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Stéckheim-Std

Etagenwohnung' Zeile Wohnungsdichte Typ ca. 60-150
WE/ha
Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort
Beispiel Stockheim-Siid, 2017 Wohnungsdichte Beispiel 130 WE/ha
Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) 0,8 ha
9 - GrundstiicksgroRe je Gebdude | ca.2.000 m?
Grundfldachenzahl 0,3
Geschosszahl 3,6
Geschossflachenzahl ca. 1,1
Bevolkerung/ha (2,5 P/W) 325

Quelle: CycloMedia, nur zur internen Verwendung

| S . — “— .\ se

Quelle: B-Plan HA 135 TaubenstraRe

Etagenwohnung, Block_ Wohnungsdichte Typ ca. 120-250
.o . . WE/ha
rand (Nordlicher Ring)
Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung, Siedlung
hoher Dichte, Vorort
Beispiel TaubenstraRRe, 2015 Wohnungsdichte Beispiel ca. 245 WE/ha
Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) 1,1ha
X fearr™" R = Z GrundsticksgréRe je Baublock 3.000-
s 4.300 m?
Grundfldachenzahl 0,6
Geschosszahl 4,6
Geschossflachenzahl ca. 2,5
Bevolkerung/ha (2,5 P/W) 615

C FRmAREEE T

= (¥

mation

Blick nach Westen, Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinfor-
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Maisonettewohnung, Zeile | Wohnungsdichte Typ ca. 50'1/20
WE/ha
Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittl. Dichte, Vorort
Stockheim-Siid, 2017: Doppelmaisonette | Wohnungsdichte Beispiel 84 WE/ha

Nettobauland (Beispiel) 0,3 ha
Grundstiicksgrofie je Gebadude 3.100 m?

Nutzu
P

gsbeispiel B-Plan
':\.l.s- F.‘; 3 -

(gesamt)
Grundflachenzahl 0,4
Geschosszahl 3,4
Geschossflachenzahl ca. 1,3

Bevolkerung/ha (2,5 P/W)

2 ; —a e stgrik, Quelle: philipp nocke . architektur. )
Qele: B-Plan ST 83 Stéckhéimgﬂd N ) https://doppelmaisonette.de/wohnungen/.

2. Ein- und Zweifamilienhduser

Einfamilienhaus, freistehend | Wohnungsdichte Typ cain;g}ﬁo

a

Eignung fiir Siedlungstypen Siedlung geringerer Dichte, groReres / klei-
neres Dorf

Beispiel Stockheim-Siid, 2017 Wohnungsdichte Beispiel 16 WE/ha

Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) ca.5ha

= b : GrundstiicksgroRRe je Gebdude | 450-1.000 m?

Grundfldachenzahl 0,3

Geschosszahl 1,7

Geschossflachenzahl ca. 0,5

Bevolkerung/ha (3 P/W) 48

Quell: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinformation
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Doppelhaus Wohnungsdichte Typ ca. 20-40
WE/ha
Eignung Ffiir Siedlungstypen Siedlung geringerer bis mittl. Dichte, Vor-
ort, groBeres / kleineres Dorf
Beispiel Im Holzmoor, B-Plan 2005 Wohnungsdichte Beispiel 35 WE/ha
Stadtgrundkarte/Luftbild Nettobauland (Beispiel) 1,5ha
— : # Grundstiicksgrofe je Gebdude 190-300 m?

\2¢ | (je Doppelhaushilfte)
#  Grundfldchenzahl 0,3
% | Geschosszahl 1,7
Geschossflachenzahl ca. 0,5
Bevolkerung/ha (3 P/W)

@ 1’» A | I : 4% F |
- = I i = \

Quelle: Stadtgrundkarte und Luftbild Stadt Braun- Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinformation
schweig, Abt. Geoinformation

Kettenhaus Wohnungsdichte Typ ca. 20-40
WE/ha
Eignung fiir Siedlungstypen Siedlung geringerer bis mittlere Dichte,
Vorort, groReres / kleineres Dorf
Beispiel BlumenstraRe-Siid, B-Plan 2014 | Wohnungsdichte Beispiel 32 WE/ha
Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) 0,3 ha
L — 1\ GrundstiicksgroRe je Gebdude | 240-400 m?
Zf' “ ‘ »2 | Grundflichenzahl 0,5-0,6
ié‘. —y ‘| Geschosszahl 1,6
B Geschossflachenzahl ca. 0,9

Bevolkerung/ha (3 P/W) 96

. &

S

| Quelle: Stadt Braunschwei, Ab
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Reihenhaus, 1 Geschoss Wohnungsdichte Typ ca, 2040
. a
(Gartenhof-/ Atriumhaus) /
Eignung fiir Siedlungstypen Siedlung geringerer bis mittl. Dichte, Vor-
ort, groBeres / kleineres Dorf
Beispiel Kanzlerfeld, 1970 Wohnungsdichte Beispiel 24 WE/ha
Nutzungsbelsplel B Plan Nettobauland (Beispiel) 1,1 ha
GrundstiicksgroRRe je Gebaude 280-520 m?
Grundfldachenzahl 0,4
Geschosszahl 1
Geschossflachenzahl ca. 0,4
72

e

.]._|_.____..T ke —
s 3

I
Quelle: B-Plan OE 18

Bevolkerung/ha (3 P/W)

Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinfor

mation

Reihenhaus, 2 Geschosse

Wohnungsdichte Typ

ca. 30-60
WE/ha

Eignung fiir Siedlungstypen

Siedlung geringerer bis mittl
Vorort, groBBeres / kleineres

erer Dichte,
Dorf

Beispiel Heinrich-der-Lowe-Kaserne, Wohnungsdichte Beispiel 31 bzw. 40
2017 (B-Plan bzw. gebaut) WE/ha
Nutzungsbeispie Nettobauland (Beispiel) ca. 1,6 ha
Bl GrundsticksgroRe je Gebaude 320m?
bzw. 250 m?
Grundflachenzahl 0,3
Geschosszahl 2 bzw. 2,6
Geschossflachenzahl ca. 0,6 bzw. 0,8

Bevolkerung/ha (3 P/W)

Quelle: B-Plan AW 100 Helnrlch der Léwe- Kaserne )

93/120

Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinfo

rmation
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Reihenhaus (gereihtes Wohnungsdichte Typ ca 4010
Stadthaus), 3 Geschosse /ha
Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung, Siedlung
hoher bis mittlerer Dichte, Vorort, groRe-
res Dorf
Beispiel Sankt Leonhards Garten, 2009 = Wohnungsdichte Beispiel 44 WE/ha
Nutzungsbeispiel B-Plan Nettobauland (Beispiel) ca.1ha
i ™R ‘e | Grundsticksgrolde je Gebdude 180-500 m?

Grundflachenzahl 0,4

Geschosszahl 3

Geschossflachenzahl ca. 1,2-1,5

Bevélkerung/ha (3 P/W 132
B .m.--- - 3 w

Quell Quelle: Stadt Braunschweig, Abt. Geoinformation

Gesta peltes Reihenhaus Wohnungsdichte Typ ca. 70-100
WE/ha
Eignung fiir Siedlungstypen Ringgebiete, GroBRwohnsiedlung,
Siedlung hoher bis mittlerer Dichte, Vorort
Beispiel Berlin Beispiel Nordanger, 2018
& Wohnungsdichte Beispiel 75 WE/ha
2 Nettobauland (Beispiel) 0,16ha
GrundstiicksgréRe je Gebaude 250-300 m?
~ | (je gestapeltes RH)
| Grundflachenzahl 0,35
Geschosszahl 3,6
Geschossflachenzahl ca. 1,3
Bevolkerung/ha (3 P/W) 225

;
I
= = S H OAC

&l | B

.I - I II"
. 3

Quelle: DMSW Arcitektur und Landschaft Dahl—
haus Miiller Wehage Partnerschaft mbB.

Fotografie: Eva Kinader: https://www.ak-ber- — I
lin.de/baukultur/da-architektur-in-und-aus-berlin/ar- r— ; "

- - - Beispiel Nordanger (Entwurfsgrafik), Quelle: KPN Architekten BDA
chiv/detail/gestapelte-reihenhaeuser.htm!. - Architektur + Freiraum Planungsgesellschaft mbH.
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