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 Einführung
 Bestehendes Modell zur Identifizierung von IEP
 Fehler des bestehenden Modells
 Verbesserungsvorschläge

 Vergleich Ist‐Bebauung mit der rechtlich zulässigen 
Bebauung

 Nicht beachtete Arten der Nachverdichtung
 Baugenehmigungen als Datenquelle

 Kritische Reflexion
 Fazit und Ausblick

Agenda
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 Flächen, die nach §30 BauGB bebaubar sind
 Flächen, die nach §34 BauGB bebaubar sind
 Außenbereiche im Innenbereich
 Entwicklungsflächen im Außenbereich
 Gebäudeleerstände und Umnutzungspotentiale

Einführung – Bewertung von 
Nachverdichtungspotentialen
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Bestehendes 
Modell zur 

Identifizierung 
von IEP
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Quelle: BBSR in BBR 2013, S. 112 



Bestehendes
Modell zur

Identifizierung
von IEP
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Quelle: BBSR in BBR 2013, S. 112 



Fehler des bestehenden Modells
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Quelle: BBSR in BBR 2013, S. 121



 Im bestehenden Modell wird maximal ein 
Überbauungsgrad von 30% angesetzt 

 Reale Bebaubarkeit kann jedoch deutlich abweichen
 System neigt zu Über‐ und Unterschätzungen
 Bewertung Ist‐Bebauung über ALKIS und LoD
 Bewertung der zulässigen Bebauung über den 
Bebauungsplan oder über die Nachbarbebauung

Vergleich der Ist‐ Bebauung mit der 
rechtlich zulässigen Bebauung
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Beispiel Ist‐ und zulässige Bebauung
Fall  Gesamt 

realisierbare 
GF

Zusätzlich 
realisierbare GF
(Aktuell 187m2)

Gem. des 
bestehenden 
Ansatzes (ÜG 
Max. 0,3)

660 m2 473 m2

Gem. B‐Plan 
(GRZ max. 0,2)

440 m2 253 m2

Gem. B‐Plan 
unter Beachtung 
der Baulinien 
und Baugrenzen

322 m2 135 m2
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Quelle: Landeshauptstadt Dresden 2004 

Quelle: Landeshauptstadt Dresden o.J, 



 Brachflächen bereits vom IÖR angesprochen
 Identifikation durch Attribut „Zustand“
 Gebäudezustand nicht Flächendeckend verfügbar
 Bewertung über gebäudenaher Leistungen 
 Verfügbarkeit der Daten durch Bezug von städtischen Ver‐
und Entsorgungsunternehmen hoch

 Bundesweite Anwendung durch starke Datenheterogenität 
schwierig 

Brachflächen
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 Vergleich Ist‐Stockwerkszahl mit der zulässigen 
Stockwerkszahl

 Ist‐Stockwerkszahl über das ALKIS oder über LoD‐
Gebäudemodelle

 Zulässige Stockwerkszahl über B‐Plan oder Vergleich zur 
Nachbarbebauung

Aufstockungen
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Beispiel für eine
Aufstockung
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Quelle: Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung o.J. 

Quelle: Freie und Hansestadt Hamburg 2012 



 Über die Bewertung ungünstig angeordneter Gebäude
 Kombination dichte‐ und objektbasierter Ansatz

Ersatzneubauten
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Quelle: BBSR in BBR 2013, S. 112 



 Umnutzung bei bestehenden Brachflächen
 Bewertung ob Nutzung zu Wohnzwecken möglich ist erfolgt 
über Flächennutzungspläne oder Gebietszuordnungen 
gem. §§1ff BauNVO

Umnutzungen
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Beispiel für
eine

Umnutzung

14

Quelle: Stadt Kaiserslautern o.J. 



Baugenehmi‐
gungen als
Datenquelle
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Quelle: Landeshauptstadt München Referat für Stadtplanung und Bauordnung 2002 



 Zielkonflikt Stadt‐ vs. Projektentwicklung
 Über das bestehende Baurecht hinaus
 Fehler in den Datenquellen und in deren 
Interpretation möglich

Kritische 
Reflexion
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Quelle: Google LLC 2019



 Identifikation von IEP gut automatisierbar
 Vorhersagegenauigkeit konnte erhöht werden
 System liefert nur Vorschläge für Potentialflächen
 Die Umsetzbarkeit der Nachverdichtung muss stehts im 
Einzelfall geprüft werden

 Der nächste Bearbeitungsschritt umfasst die praktische 
Umsetzung der Verbesserungsvorschläge und deren 
Validierung

Fazit und Ausblick
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