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Entwicklungsziele für 

Siedlungsplanungen nach 

Forschungsergebnissen des 

Instituts für Bau-,Stadt- und 

Raumforschung (BBSR)  

Die Zusammenstellung 

macht die Komplexität und 

die Vielschichtigkeit des 

Themas Siedlungsplanung 

deutlich.  



  

Aspekte nachhaltiger Siedlungsplanung 

1. Grundstücksnutzung + Bebauungsdichte      -  Flächen sparendes Bauen 

2. Erschließung + Verkehrsführung 

3. Gebäudeplanung + Wohnformen                   -  Kosten sparendes Bauen 

4. Freiraumplanung + Grünkonzepte 

5. Klimaschutzaspekte + Energiestandards       -  Ressourcen schonendes Bauen 

6. Planungsverfahren + Planungskultur 

7. Partizipation + Gemeinschaft        -  Soziale Komponenten 

8. Erscheinungsbild + Siedlungscharakter       
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Aspekte nachhaltiger Siedlungsplanung 

1. Grundstücksnutzung + Bebauungsdichte      -  Flächen sparendes Bauen 

2. Erschließung + Verkehrsführung 

3. Gebäudeplanung + Wohnformen                   -  Kosten sparendes Bauen 

4. Freiraumplanung + Grünkonzepte 

Teil A 



  

1. Grundstücksnutzung + Bebauungsdichte  -  Flächen sparendes Bauen 

Planungsthemen 
 

•Grundstücksgröße(n) 

•Grundstückszuschnitte 

•Grundstücksorientierung(en) 

•Topographie 

•Anbindung + Erschließung 

•Ver- und Entsorgung 

•Infrastruktureinrichtungen 

•Nachbarschaft + Umfeldbezug 

•Vegetation 

•Ausgleichsmaßnahmen 

•Suffizienz + Resilienz bei Neubebauungen 

Bebauungsmöglichkeiten 
 

•Freistehende Ein- oder Mehrfamilienhäuser 

•Doppelhäuser 

•Reihenhäuser 

•Kettenhäuser 

•Gartenhofhäuser 

•Wohnhausgruppen 

•Zeilenbauten (Geschosswohnungsbau) 

•Blockrandbebauung (Geschosswohnungsbau) 

•Turmhäuser (Geschosswohnungsbau) 

•Gemischte Bebauung 

Unabhängig von den vorherrschenden Grundstücksbedingungen und möglicher 

Bebauungsdichte  sollte das Kriterium der Flächeneinsparung aus ökologischer 

und ökonomischer Sicht immer im Vordergrund stehen (Ressourceneinsparung). 



  

„Die Tatsache, dass der Grund und Boden unvermehrbar und 

unentbehrlich ist, verbietet es, seine Nutzung dem unübersehbaren 

Spiel der Kräfte und dem Belieben des Einzelnen zu überlassen. 

.... 

(es sind) die  Interessen der Allgemeinheit beim Boden in weit 

stärkerem Maße zur Geltung zu bringen.“ 

 

Bundesverfassungsgericht 1967 



Möglichkeiten zur  Flächeneinsparung 

 

               Zusammenrücken! 

Durch das Zusammenrücken von Einzelgebäuden können viel Bauland und 

Erschließungsflächen eingespart und kohärente Strukturen bzw. Freiräume 

geschaffen werden. Dies bedingt jedoch eine deutlich  engere Nachbarschaft 

und Abstimmung der Gebäudegestaltung. 

Silvaplana Engadin - Schweiz  



Mit verdichtetem Flachbau lassen sich auf gleichem Grundstück die gleiche Anzahl von 

Wohneinheiten schaffen wie im Hochhaus. Und: gleichgroße Flächen können auch im 

Einfamilienhausbau - je nach Bautyp - unterschiedlich gut ausgenutzt werden. 

Quelle: Prof. Gerhart Laage 

Alternative Bebauungsformen – unterschiedliche Qualitäten 

Hochhaus mit  erforderlichen 

Abstandsflächen 



  

Kettenhaussiedlung mit Gartenhöfen   

Das Zusammenrücken der Gebäude mit (z.T.) 

Zufahrten an den Gebietsrändern minimiert 

den inneren Erschließungsaufwand und erhält 

große zusammenhängende Freiflächen. 

Gartenhof Kfz Stellplatz 

Jörn Utzon: Fredensborg  Dänemark   



Disperse Ausweisung von Neubaugebieten geringer Bebauungsdichte verursacht 

hohen Landschaftsverbrauch  für wenige und erzeugt höhere Allgemeinkosten für viele. 

Quelle: Jens Martin Gutsche TU Hamburg-Harburg 

Flächenzuwachs + Kostenentwicklung 



Planungsthemen 
 

•Fußgängerführung 

•Fahrradfahrer 

•Kfz – PKW /Krafträder 

•Öffentlicher Personen-Nahverkehr 

•Bürgerbus 

•Anlieferverkehr LKW 

•Abfallbeseitigung 

•Feuerwehr 

•Barrierefreiheit 

•Ruhender Verkehr  

•Abgrenzung private/öffentliche Bereiche 

•Halböffentliche Erschließungszonen 

 

2. Erschließung + Verkehrsführung 

Planungselemente 
 

•Hauptverkehrsstraßen /Schnellstraßen 

•Verkehrsstraßen 

•Wohnsammelstraßen (Stich- /Ringstraßen) 

•Anliegerstraßen 

•Wohnstraßen /befahrbare Wohnwege 

•Fuß- und Radwege 

•Fußgängerbereiche 

•Stellplatzorganisation 

•Haltestellenplatzierung 

 
Aktiver Schallschutz bei Hauptverkehrs- und  

Verkehrsstraßen 

 



Neben der Art der Verkehrserschließung hängen 

auch die Kosten für die Ver- und Entsorgung einer 

Siedlung stark von der Bebauungsform ab. 

Vergleich von Erschließungsaufwendungen 

Das freistehende Einfamilienhaus  

erweist sich  sowohl ökologisch als 

auch ökonomisch als  eindeutig 

ungünstigste Bauform. 

Quelle: Prof. Dieter Prinz 



Verkehrsführung mit unterschiedlichen Randbedingungen 

Getrennte bzw. kreuzungsfreie Wegeführung für motorisierte und nicht motorisierte  

Verkehrsteilnehmer erhöht die Sicherheit und schafft eigene Atmosphären. Alternative 

Verkehrsmischung  in „shared  spaces“  erfordert besondere Gestaltungsmaßnahmen. 

Quelle: Prof. Dieter Prinz 



  

Wohnwege lassen sich u.a. durch Bäume und Hecken ansprechender gestalten und 

in Zusammenhang mit der Ausbildung der Grundstücksflächen vor den Wohnhäusern 

in eine “halböffentliche“, nachbarschaftsbezogene Kommunikationszone verwandeln. 

Halböffentliche Vorbereiche     

zum Vergleich : Abbildungen: Prof. Dieter Prinz 

Projekt Wien - Wildgarten Projekt  Hamburg – Trenknerweg  

Einsehbarkeit oder Abschottung? 

Kommunikation über den Gartenzaun 



3. Gebäudeplanung + Wohnformen  -  Kosten sparendes Bauen 

 Planungsthemen 
 

•Soziale Mischung / bezahlbarer Wohnraum 

•Familienzyklus + Flexibilität 

•Wohnen + Arbeiten / Nutzungsmischung 

•Mehrgenerationenwohnen 

•Nachbarschaftliches Wohnen / Wohnhöfe 

•Gemeinschaftseinrichtungen 

•Ökologisches Bauen 

•Private Bauherrengemeinschaften 

•Genossenschaftliches Bauen 

•Versorgungseinrichtungen 

•Barrierefreiheit 

•Patizipative Planung / Bürgerbeteiligung 

•Suffizienz 

 Umfrage zum Einfamilienhaus   

aus Österreich 



Soll bei geänderten Wohnraumansprüchen in der familiären Situation nicht die Wohnung 

gewechselt werden, ist bauliche Flexibilität  erforderlich. Die spätere Herstellung von  

Einliegerbereichen mit eigenem Zugang ist schon bei der Planung zu berücksichtigen.  

Familienzyklus und Wohnraumansprüche – späterer Umbau statt Neubau  

Quelle: Dr. Ulrich Stumpf 



Nachbarschaftliche Wohnformen auf engerem Raum erfordern ebenso wie 

Wohnhausgruppen besondere Grundstückszuschnitte. 

Nachbarschaftliches Wohnen - zum Beispiel im (geschlossenen) Wohnhof 

Wohnhof Atrium 1 Wiesloch 



  

4. Freiraumplanung + Grünkonzepte 

Planungsthemen 
 

•Offene Wohnhöfe 

•Fahr- und Wohnstraßengestaltung 

•Quartiersplätze 

•Differenzierte öffentliche Freiräume 

•Grünschneisen /Biotopverbünde 

•Grüne Infrastruktur /Flora + Fauna 

•Bäume /Großgrüngestaltung 

•Mieter- + Nutzergärten /Vorgärten 

•Kfz-Stellplätze privat + öffentlich  

•Wendekreise + Wendehämmer 

•Straßenbeleuchtung 

•Grundstückseinfriedungen 

 

 

Maßnahmen 

 
•Einbindung von Landschaftsarchitekt*innen 

•Freiraum- und Grünkonzept 

•Straßenraumgestaltung 

•Festlegung von Grenzgestaltungen 

•Kfz-Stellplatzorganisation 

•Beleuchtungskonzept 

 

Wohnsiedlung  in Los Angeles  

ohne Einfriedungen zum öffentlichen Raum 



Quartiersplatz, Wohnhöfe und Wohnstraßen mit besonders 

gestalteten Übergangsbereichen und  Nutzflächen sowie 

gezielte Baumpflanzungen heben die Qualität der Siedlung  

Öffentliche und halböffentliche Freiräume I 

Quelle: Prof. Dieter Prinz 



  

Grünschneisen lockern die Bebauung auf und bringen die Natur parkartig vors Haus. 

Kleine Plätze gliedern die Bebauung und schaffen „geschlossene“ Nachbarschaften. 

Stringente Baumreihen, teilweise mit Alleecharakter, rahmen die Straßenräume ein. 

Öffentliche und halböffentliche Freiräume II 

Wohnsiedlung  bonava 

Klinkerhöfe Hürth 



Straßen- oder Quartierszugänge können durch Verengung und /oder Baumtore markiert 

und verkehrsberuhigt werden. Wendemöglichkeiten  in Sackstraßen lassen sich durch 

Baumpflanzungen und nutzbare Freiflächen in Wendekreismitte angenehmer gestalten. 

Gestaltungsmöglichkeiten von Verkehrsflächen  

Quelle: Prof. Dieter Prinz 



Aspekte nachhaltiger Siedlungsplanung 

Teil B 

5.  Klimaschutzaspekte + Energiestandards       -  Ressourcen schonendes Bauen 

6. Planungsverfahren + Planungskultur 

7. Partizipation + Gemeinschaft        -  Soziale Komponenten 

8. Erscheinungsbild + Siedlungscharakter 



  

5. Klimaschutzaspekte + Energiestandards  -  Ressourcen schonendes Bauen 

Planungsthemen 

 
•Ressourcen  schonende Bauweisen 
•Vermehrte Bestandserhaltung (Suffizienz) 

•Intelligente Gebäude(formen)  

•Wärme- und Sonnenschutz 

•Solarenergienutzung aktiv + passiv 

•Geothermie / Kraft-Wärmekopplung (BHKW)  

•Regenwasserspeicherung /-nutzung 

•Minimierte Versiegelungsflächen 

•Neue Mobilitätskonzepte /Carsharing etc. 

•Stärkung der Polyzentralität 

•Grüne Infrastruktur / Gebäudebegrünungen 

•Ent- /Dekarbonisierung  / Materialalternativen 

•Vermeidung von Verbundbaustoffen 

•Material-Lebenszyklus / Recycling 

•Kommunale Fördermaßnahmen 

Schema Grüne Infrastruktur – Vernetzung aller Einflusskomponenten  



Verhältnisse Außenfläche / Volumen verschiedener Bebauungsformen 

Je kompakter die Bebauung desto geringer sind  Außenflächen und Wärmeverluste 

im Verhältnis zum Volumen. Je kleiner der Quotient umso günstiger ist das Ergebnis.  

! 
Außenflächen = A   Volumen = V 

Quelle: Prof. Gerhard Curdes 



  

Fotovoltaik kann die übliche Dachdeckung komplett ersetzen. So entstehen ruhige, 

ungestörte Dachflächen mit hoher Ausnutzungsmöglichkeit der Solarenergie. Auch 

rote Fotovoltaikanlagen sind möglich zur Einfügung in ein entsprechendes Umfeld  

und bei Auflagen durch den Denkmalschutz.  

Aktive Solarenergienutzung durch Fotovoltaik (und ggf. thermosolare WW-Bereitung) 

Hof 8 im Taubertal csm-Fotovoltaik-Solarmodule aus der Schweiz 

Solarenergienutzung auf Hausdächern verändert das Erscheinungsbild. 

Negativbeispiel mit  willkürlicher 

Modulanordnung 



Gebäudehöhe, Dachneigung, Gebäudeabstand, 

Topographie  und Himmelsrichtung bestimmen die 

Optimierung passiver Solarenergienutzung. 

Passive Solarenergienutzung 

Problemfall 

Nordhang 

Lageoptimierung  zur Vermeidung 

von Verschattungen 

Achtung! 

Straßenraumbildung 

versus 

Solarenergienutzung 



Nicht abgestimmte Höhen an der Grundstücksgrenze bei hängigem Gelände resultieren 

z.B. aus fehlenden oder mangelhaften Regelungen in der Bebauungsplanung . 

Beispiel aus 

einem 

Neubaugebiet 



  

Fassadenbegrünung als temporärer Sonnen- und Blendschutz 

Wohnhausgruppe in Karlsruhe Büro- und Wohngebäude in Westerstede 

Die Begrünung von Fassaden kann neben der gezielten Beschattung im Sommer auch 

die Bioversität (Flora + Fauna) in der Siedlung verbessern. Beschattete Fassaden 

ersparen oder minimieren technische Gebäudekühlung. Bereits bei der Siedlungs-

planung können  (temporäre) Verschattungen, z.B. durch Bäume, mit geplant werden.   

Sommerlicher Wärmeschutz erreicht in Zeiten des Klimawandels erhöhte Bedeutung. 

Auch diese Maßnahmen können das Erscheinungsbild von Gebäuden beeinflussen. 



Materialeinsatz und Materialkreislauf 

Entscheidungen zu Materialeinsatz und -kreislaufwirtschaft  sind bereits in den 

frühesten Planungsphasen mit anzudenken im Sinne des Klimaschutzes.   



Materialeinsatz 

Vergleichsbeispiel 

Eine-Welt-Kirche 

Schneverdingen  

Selbst bei massivstem Einsatz des 

nachwachsenden Rohstoffes Holz 

verbleibt ein vergleichsweise hoher 

Anteil an.Beton-Baustoffen für 

erdberührte Bauteile die eine (sehr) 

negative CO² Bilanz aufweisen.   



6. Planungsverfahren + Planungskultur 

Planungsthemen 
 

•Formelle und informelle Planungen 

•Transparente Planungsverfahren 

•Alternative Planungsansätze /Testentwürfe 

•Interdisziplinäre Planungen 

•Partizipative Planungsabläufe /Workshops 

•Kommunale Informationsveranstaltungen 

•Qualitätsbestimmte Planerauswahl 

•Planungswettbewerb(e) 

•Mehrfachbeauftragungen 

•Konzeptvergaben 

•Stufenweise Planung und Siedlungsbau 

•Kommunikations- und Prozessmoderator 

•Direktansprache von Grundstückseignern 

•Experimentiermöglichkeiten 

Arbeitsgruppe 1  mit Planern, Politikern und Bürgern beim Workshop in Steinkirchen. 

Thema: „Neues Bauen im Alten Land- moderne Architektur mit Regionalbezug“ 



Quelle: Hannes Weeber  / Essex Design Guide 

Zur Vermeidung weiterer Suburbanisierungen nach eingefahrenem Schema wurde in 

Essex County, Ostengland, der Plan mit Reihen- und Doppelhäusern nach dem Essex 

Design Guide (EDG) durch Hausgruppen unschematischer Ordnung ersetzt. 

Alternative Siedlungsplanung mit unterschiedlicher Grundstücksaufteilung 

Achtung! Hier steht  

Optimierung gegen 

Siedlungscharakter.  

Ensemblewirkung ? 

Materialeinsatz ? 



  

Alternative Planungsansätze durch Wettbewerbsverfahren 

Beispiel Siedlungsmodell „Hohlmühle“ Bayreuth  

Quelle: Bayerisches Staatsministerium des Innern  /  wettbewerbe aktuell 

Städtebauliche Wettbewerbe für Siedlungsentwicklungen ermöglichen vielfältige 

Lösungen mit unterschiedlichen Qualitäten, die über eine Bewertung und Auswahl nach 

fachlichen und nachhaltigen Gesichtspunkten zur Planungsoptimierung beitragen. 



7. Partizipation + Gemeinschaft  -  Soziale Komponenten 

Planungsthemen 
 

•Bürgerseminar /Planungsworkshops 

•Bürgerbeteiligungen 

•Baugemeinschaften 

•Quartiersbeirat 

•Gemeinschaftseinrichtungen 

•Mobilitätsangebote 

•Neue Arbeitsformen (z.B. Coworking) 

•„unfertige Räume“ zur Selbstgestaltung 

• gewinnminimierte Grundstücksvergabe 

•Organisations- + Finanzierungsmodelle 

•Ausgleichsmaßnahmen 

•(kommunale) Fördermaßnahmen 

Ein Haus aus Stroh, Holz 

und Lehm

als Beitrag zum Klimaschutz

LÜNEBURG

• generationsübergreifend, 44 Bewohner*innen

• umweltfreundlich und wohngesund durch

natürliche Materialien (Holz, Lehm, Stroh)

• Eigentumswohnungen

• Neubau

• 19 Wohneinheiten

• Gemeinschaftsraum und -werkstatt

•
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Nachhaltiges Baugemeinschaftsprojekt (Genossenschaft) in Lüneburg 



Quelle: planen-bauen-leben 

Baugemeinschaften in Tübingen 

Architektenkammer Baden-

Württemberg 

Baugemeinschaften als Alternative 

Die Ermöglichung von gemeinschaftlichem Bauen 

setzt sinnvollerweise entsprechende Regelungen in 

der Bauleitplanung voraus. . 

Projekte von 

Baugemeinschaften 

In Hamburg 



8. Erscheinungsbild + Siedlungscharakter   

Planungsthemen  
 

•Kooperative Leitbilderstellung 

•Freie Baugestaltung oder Regelungen?  

•Quartiersidentität / Genius Loci 

•Gemeinschaftscharakter / Kohärenz 

•Regionsbezogenes Bauen 

•Ortsbildprägung / Denkmalschutz 

•Einbindung historischer Bausubstanz 

•Gestaltungssatzung / Gestaltungsbeirat 

•Beirat für Baukultur Niedersachsen 

•„unfertige Räume“ zur Selbstgestaltung 

•Verbindende Freiraumgestaltung 

•Grüne Infrastruktur 

•Unterbringung der Kfz + Fahrräder 

 

 

Mobiler Gestaltungsbeirat – Beirat für Baukultur Niedersachsen in Buxtehude 



Das Netzwerk Baukultur 

Niedersachsen wird 

gefördert durch das 

Niedersächsische 

Ministerium für Umwelt, 

Energie, Bauen und 

Klimaschutz 

 

Schirmherr:  

Minister Olaf Lies  



  

Örtliche Bauvorschriften in Bebauungsplänen – verbindliche Festsetzungen 

Gestaltungsfibel bzw. Leitfaden  - (unverbindliche) Empfehlungen 

Gestaltungssatzung – verbindliche Festsetzungen 

Gestaltungsbeirat (intern oder extern) – Empfehlungen für Ratsentscheidungen 

Handhabung der Regelungsmaßnahmen (Ausnahmeregelungen) 

Regelungsmaßnahmen und ihre Bedeutungen 

Unverbindliche  Empfehlungen 

dienen nur der Information und 

Bewusstseinsbildung - sofern man 

sie ausreichend publiziert. 

  

Erfolg versprechend sind aber allein 

rechtlich verbindliche Regelungen, 

die nicht durch  unreflektierte 

Ausnahmen aufgeweicht werden, 

oder Selbstverpflichtungen nach 

vorgegebenem Planungsrahmen. 



  

Marktplatz in Tallin 

Gebäudeensemble 

 

 

 

 

 

 

Ausgewogenheit 

bei Abweichung + 

Konstanz 

 

Welches sind die 

prägenden 

Merkmale der 

Ensemblewirkung ? 

1. Unterschiedliche Parzellenbreiten. Die breitesten Gebäude an den Zeilenenden. 

2. In etwa gleiche Firsthöhen aber unterschiedliche Dachformen 

3. Die Trauflinien der äußeren Gebäude korrespondieren (sie rahmen die inneren Häuser ein) 

4. Symmetrieachsen gliedern die Fassaden oder einzelne Fassadenteile 

5. Fensterformate, -gliederung, -reihung und -farbe, Öffnung/Masse-Verhältnisse  sind  

 ähnlich oder gleich und verbindende Gestaltungselemente (Dominanzfaktoren) 

Exkurs: Gestaltanalyse zur Kohärenz in der Gebäudegestaltung 



  

Völlige Gestaltungsfreiheit führt zu zusammenhangloser 

Bebauung. Wenige, aber gut überlegte Gestaltungsregeln können 

Die Kohärenz von Siedlungen deutlich verbessern. 

Siedlungen unterschiedlicher Dichte mit wenigen oder keinen Gestaltungsregelungen 

Abweichende Gestaltungsfaktoren bei Beispiel: 

 

Gebäudeausrichtungen        1 

Gebäudegrundformen          1 (2) 

Gebäudehöhen                     1 

Dachformen                          1 (2) 

Dachneigungen              1 (2) 

Dachmaterialien + -farben    1     

Fassadenmaterialien            1      3 

Fassadenfarben                    1 (2-Satzung) 3 

Fensterformate                     1 (2) 3 

Detailausbildung                   1 2 3 

Einfriedungen                       1 

1 

2 

3 

Beispiel 1:  

Freistehende Einfamilienhäuser 

auf größeren Grundstücken 

 

Beispiel 2: 

Freistehende Einfamilienhäuser  

auf  kleineren Grundstücken 

 

Beispiel 3: 

Reihenhausbebauung 



  

Besondere Qualitäten: Unterschiedliche Dachformen aber einheitliche Dachneigungen 

und Dachdeckungen,  Variation der Fassaden aber einheitliches Fassadenmaterial 

(Farbe), Hofausbildungen mit Gemeinschaftseinrichtungen  und externe Stellplätze.. 

Wohnhausgruppen mit hoher Kohärenz durch sorgfältig abgestimmte Gestaltung 

Seldwyla bei Zürich - Schweiz Bad Neuenahr 



  

Kohärente Siedlungsgestaltung mit unterschiedlichen Variationen im Detail  

Fazit 

 

Weder absolute Gleichheit noch 

absolute Verschiedenheit führen zu  

identitätsstiftenden Siedlungen, 

sondern nur überlegte  Anwendung 

einzelner  Regelungsmaßnahmen. 



  



Grundlagenliteratur 

 

Sommer, Bernd et.al. Wie wird weniger genug? 

  Suffizienz als Strategie für eine nachhaltige

  Stadtentwicklung 

  oekom Verlag München 2020 

  ISBN 978-3-96238-276-6 

   

 

 


