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Definitionen

Aufstockung: Schaffung neuer Wohnflache, bei Flachdéchern auf der Dachfléche oder bei
Satteldachern auf der obersten Geschossdecke, in der Regel in der Hohe eines oder mehrerer
Vollgeschosse.

Bauperiode: Als Bauperiode wird ein definierter Zeitraum von Baujahren von Gebauden bezeichnet.
Mit Baujahr ist das Jahr der Bezugsfertigstellung des Gebaudes gemeint.

Blockrandbebauung: Gebaude in einer Blockrandbebauung sind in geschossener Bauweise um einen

gemeinsamen |nnenhof angeordnet und bilden eine geschlossene StraBenfront.

Dachflache: Als Dachfl&che ist die Brutto-Grundfléche (BGF) des Gebdudes nach DIN 277:2005
ausgewiesen. Sie berechnet sich aus den duBeren Mal3en der Bauteile einschlief3lich Bekleidung.

Doppelgebdudehélfte, auch Doppelhaushdfte: Gebaude das mit genau einem anderen Gebdude
aneinander gebaut ist, unabhéngig davon, ob es sich dabei um Ein- oder Mehrfamilienhduser handelt.

Einfamilienhaus: Gebaude mit einer Wohnung.

Flachenbedarf: Als Flachenbedarf wird der Bedarf an Gebaude- und Freiflache sowie Verkehrsflache
far Wohngebdude bezeichnet.

Geschossflache: Die Geschossfldche bezeichnet die zusétzlich erschliefBbare Wohnflache, inklusive
Verkehrsflache und Konstruktionsflachen. Sie errechnet sich aus der Dachfldche multipliziert mit dem

mittleren V erdichtungsschllissel.

Freistehende Wohnbebauung: In der offenen Block- oder Zeilenbebauung mittlerer Geschossigkeit
sind freistehende Wohngebaude mit geringer baulicher Dichte angeordnet.

Freistehendes Haus: Freistehendes Gebaude, unabhangig davon, ob es sich um ein Ein-, Zwei- oder
Mehrfamilienhaus handelt.

Gebaude: Einem Gebaude wird auf Grundlage des Zensus 2011 eine Hausnummer zugewiesen. Ein
Gebaude kann ein freistehendes Haus, eine Doppelgebaudehdlfte oder ein gereihtes Haus sein.
Wohngebaude sind Gebaude mit Wohnraum, die mindestens zur Halfte der Gesamtnutzflache zu
Wohnzwecken genutzt werden.

Gereihtes Haus: Gebaude, das mit mindestens zwei anderen Gebduden aneinander gebaut ist,
unabhéangig davon, ob es sich dabei um Ein- oder Mehrfamilienhduser handelt. Die Gebdude missen
nicht baugleich sein, sie kénnen auch seitlich oder in der H6he versetzt sein. Reiheneckhduser zéhlen

auch hierzu.




Hochhaus: Nach der Musterbauverordnung MBO sind Hochhauser Gebaude mit einer Héhe von mehr
ads22m.

M ehrfamilienhaus: Wohngebdude mit drei Wohnungen und mehr.

Sekundarpotential: Als Sekundérpotential wird das Potentia an zusétzlicher Wohnflache durch
Aufstockungen definiert, welches neben der in dieser Studie im Schwerpunkt betrachteten
Systemgrenzen ebenfalls aktiviert werden kann. Die Hohe des Potentials ist abhangig von weiteren
Faktoren, deren Untersuchung nicht Bestandteil dieser Studie ist Es wird tber einem pauschalen Faktor

mit einbezogen und separat ausgewiesen.

Staffelgeschoss: Ein Staffelgeschoss springt mit mindestens einer AuBenwand gegeniber dem
darunterliegenden Geschoss zurtick und weist in der Regel weniger als 2/3 bzw. 3/4 der Brutto-

Grundflache des darunter liegenden Geschosses auf.

Stadtraumtyp: Die verschiedenen Stadtraumtypen definieren sich durch die Untergliederung des
Siedlungsraums in gangige Siedlungstypologien, die sich durch Anordnung der Gebaude, Mal3 der
baulichen Dichte, Flachenbedarf u.& unterscheiden.

Verdichtungsschlissel: Der VerdichtungsschlUssel errechnet sich aus den aus konstruktiver Sicht auf
den Bestand durchschnittlich aufstockbaren Geschossen.

Vollgeschoss: Vollgeschosse sind nach Landesbauordnung definierte oberirdische Geschosse, mit einer

Mindesthéhe und einer Mindest-Brutto-Grundflache gegenliber dem darunter liegenden Geschoss.

Wohnflache: Als Wohnflache werden Fléachen nach der Wohnflachenverordnung WFIV:2004
berlicksichtig. Sie errechnet sich in der vorliegenden Studie mit einem Anteil von 80 % der
Geschossflache. Der Anteil von 20 % (x 5 %) von Nicht-Wohnfl&che an der Geschossfl&che setzt sich
vorwiegend aus Konstruktionsfl&che und Erschliefungsflachen zusammen.

Zeilenbebauung: Die Zeilenbebauung kennzeichnet sich aus durch die Bebauung vorwiegend mit
Reihenhausern, teilweise auch mit Doppel hausern.

Zweifamilienhaus: Gebaude mit zwei Wohnungen.

VI



Zusammenfassung

In Deutschland fehlt esin vielen wachsenden Regionen an bezahlbarem Wohnraum.
Das Ziel der vorliegenden Studie war es, die Méglichkeiten zur Schaffung von
Wohnraum durch Aufstockungen in ungesdttigten Wohnungsmérkten in

Deutschland genauer zu untersuchen.

Fir die Studie wurden als Bauwerkstyp Mehrfamilienhduser mit drei Wohnungen
und mehr in Regionen mit einem nachgewiesenen Bedarf an Wohnraum untersucht.
Das Potentiad wurde nach  der

Projektmethodik  fir  Gebdude der

Baujahre 1950 bis 1989 ausgewiesen, die

sich in der Hand von einem einzelnen

Eigentimer befinden. Potential e auf Gebauden mit den Baujahren von vor 1950 und
diese im Besitz von Eigentimergemeinschaften wurden separat ds
Sekundérpotential ausgewiesen.

Insgesamt ergibt sich bel 0,58 Mio. aufstockbaren Mehrfamilienhdusern in
ausgewiesenen Regionen mit erhdhten Wohnbedarf ein Potential von rund 1,1 Mio.
zustzlichen Wohnungen mit 84,2 Mio. m? zustzlicher Wohnfl4che. Bei der
Berticksichtigung eines Sekundérpotentials erhéht sich das Potential um weitere
0,42 Mio. Wohnungen mit 31,8 Mio. m? Wohnfléche. Zudem |&sst sich durch diese
AufstockungsmaiBnahmen ein Flachenbedarf von 102 Mio. m? bis 246 Mio. m? f(ir
Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache vermeiden. Bei einer Berlicksichtigung des
Sekundérpotentials erhdht sich das Potential um weitere 40 Mio. m? bis 90 Mio. m?.

Die statisch-konstruktiven Untersuchung und bautypologischen Auswertungen
ergaben, dass fur mehrgeschossige Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989
die konstruktiven Voraussetzungen fur Aufstockungen grundsétzlich gegeben sind.
Als MaB dafir, wie viele Geschosse im Mittel auf die Bestandgebéaude aufstockbar
sind, ergab sich ein mittlerer Verdichtungsschliissel von 1,3 Geschossen pro
Gebéaude.

Aus energetischer Sicht kann durch die Uberbauung der obersten Geschossdecke mit
beheiztem Wohnraum eine Reduktion des Energiebedarfs der oberen Wohnungen
von bis zu 50% erreicht werden. Die neu aufgestockten Geschosse in
Niedrigbauweise, entsprechend EnEV 2016 oder Effizienzhaus, weisen nur enen
sehr geringen zusédtzlichen Energiebedarf, der aufgrund der Einsparungen im




darunterliegenden Geschoss grundsétzlich durch die existierende Haustechnik
mitversorgt werden kann.

Aufstockungen schaffen unter Berlicksichtigung von Milieu und Charakter sowie
der soziden Infrastruktur eine neue individuelle Qualitét, die zur Verbesserung des
Gesamtgebaudes und des Quartiersfihren. Ziel allein ist nicht eine eindimensionale
Schaffung von Masse, um den Marktbestand durch die Eingriffe keinen langfristigen
hohen Risiken auszusetzen, sondern eine innere Verbesserung der Quartiere mit
einer hohen stédtebaulichen und architektonischen Qualitét.

Bauordnungsrechtlich  stellen  brandschutztechnische  Anforderungen  bel
Aufstockungen grundsétzlich kein maf3gebliches Anwendungshemmnis dar, sind
jedoch im Einzelfall zu prifen. Die Baupflicht von Stellpl&tzen fir die Wohnungen
in der Aufstockung sind ebenfalls je nach Standort im Einzelfall zu prifen, hier
geben die verschiedenen Landerbauordnungen und kommunalen Satzung einen
unterschiedlich groBen Entscheidungsspielraum. Aus Sicht der urbanen Dichte sind
Aufstockungen mit dem mittleren Verdichtungsschllissel unter der Einhaltung von
maxima en Grenzwerten flr die Geschossfldchenzahl GFZ vertretbar.

Die Wirtschaftlichkeit einer Aufstockung muss immer im Einzelfall und dann,
soweit Grundstlicke vorhanden, im Vergleich zur Alternative Neubau gerechnet
werden. Grundsétzlich kann davon ausgegangen werden, dass durch die Einsparung
von Grundstiickss und Nebenkosten sowie Kosten fir die Infrastruktur
Aufstockungen meist wirtschaftlicher redlisierbar sind als vergleichbare Neubauten.




Einleitung

Bis vor wenigen Jahren galten der dauerhafte Rickgang der Einwohnerzahl
Deutschlands und die damit verbundene Entwicklung auf Deutschlands
Wohnungsmérkten as sicher. Doch ist seit 2011 wieder eine betrachtliche
Steigerung der Bevodlkerungszahl festzustellen. Die wirtschaftliche Stérke
Deutschlands |6ste eine starke Zuwanderung von Arbeitssuchenden vor alem aus
den ost- und sldeuropéischen Mitgliedslandern der EU aus. Hinzu kommt die
Zuwanderung von Burgerkriegsflichtlingen und Asylbewerbern, die seit 2014
enorm zugenommen hat und deren Ende aktuell nicht absehbar ist. Erschwerend
kommt hinzu, dass sich das Bevdlkerungswachstum nicht gleichmafig auf das ganze
Land verteilt, sondern sich auf die Grof3- und Universitatsstadte und deren Umland
konzentriert. Diese Regionen mit wachsenden Wohnungsbedarf stehen nach den
Versdumnissen der letzten Jahre und den aktuellen Entwicklungen unter einem
starken Druck, neuen kostengiinstigen Wohnraum fir ein sozialvertragliches
Mietniveau zu schaffen. Das Ausweisen von neuen Baufléchen im urbanen,
verdichteten Raum ist nur in sehr geringen Maf3e mdglich. Weiterhin ist durch die
hohen innersté&dtischen Baulandpreise nur im geringen Maf3e neuer Wohnraum im
bezahlbaren Segment erschlieBbar. Demnach sind viele Stadte und Kommunen auf
die innerstadtische Verdichtung angewiesen. Neben Baubrachen und mdglichen
Konversionsflachen sind Aufstockungen ein geeignetes Instrument fir die urbane
Nachverdichtung - auch um der Neuversiegelung von Bodenflachen

entgegenzuwirken.

Doch in welchem Umfang und wo

konkret koénnen die vorhandenen,

bislang nicht genutzten Dachfl&chen

auf den deutschen Gebaudebestédnden as "Bauland" fir den kostenglnstigen
Wohnungsbau aktiviert werden? Und koénnen diese in innerstadtischen
Wachstumsmérkten fUr eine signifikante Entspannung sorgen? Auch der Bedarf und
der Anspruch an die Befriedigung des Grundbedirfnisses "Wohnen", as
bedeutsamer Teil des Lebens und mal3gebender Faktor fir die Lebensqualitét in
Deutschland, erfahren derzeit einen Wandel. Wie kann zusatzlicher Wohnraum
dabei in einer Form bezahlbar bleiben, dass zeitlose, gut geschnittene und
zukunftsoffene Typologien entstehen, die den heutigen sowie auch absehbaren
Anforderungen gerecht werden? Die bautechnischen, architektonischen und
soziologischen Antworten auf diese Fragen sind unaodingbar mit den Fragen




verbunden: "Lassen sich mit der Schaffung von neuem Wohnraum auch gleichzeitig
die bestehenden Wohnungsbesténde wirtschaftlich auf die Zukunft vorbereiten? In
welcher Form entsteht neuer Wohnraum? Und wie lassen sich dabei 6konomische,
Okologische und baukulturelle Qualitédten fir Wohnraum entwickeln und eine

Steigerung der Lebensqualitét flr alle Bevdlkerungsschichten sicher stellen?”

Die Suche nach den Antworten auf diese Fragen ist Gegenstand dieser
wissenschaftlichen Untersuchung. Derzeit reichen die aktuellen Entwicklungen zur
Schaffung von neuem Wohnraum nicht aus, die zunehmend differenten
Lebensbedingungen und individuellen Lebenswiinsche fir alle Schichten unserer
Gesellschaft umfassend zu erfillen.




1 Untersuchungsrahmen und Zidl der Studie

Das Ziel der vorliegenden Studie war die Quantifizierung von erschliebarem
Wohnraumpotentia durch Aufstockungen in ungesattigten Wohnungsmarkten in
Deutschland. Im Gegensatz zu Dachgeschossausbauten wird bei Aufstockungen
neuer Wohnfl&che geschaffen - bei Flachdachern auf der Dachflache oder bei
Satteldachern auf der obersten Geschossdecke - in der Regel in der Héhe eines oder
mehrerer Vollgeschosse. Es erfolgte eine Einordnung von politischen, technischen,
baurechtlichen, &konomischen, dkologischen und baukulturellen Aspekten von
Aufstockungen. Die sich aus Aufstockungen ergebenden Sekundéareffekte wurden,
wo es mdglich war, quantifiziert und weiterer Untersuchungs- und Forschungsbedarf
im Bereich von Aufstockungen aufgezeigt.

1.1 Definition der Systemgrenzen

Fir die durchgefihrten Untersuchungen dieser Studie wurden im Rahmen der
Zielsetzung System- und Betrachtungsgrenzen festgel egt, um den Fokus auf den Tell
des Gebadudebestands zu legen, der fir Wohnflachengewinnung durch
Aufstockungen das groBte Potential
darstellt.  Als  Untersuchungsrahmen
wurden folgende Systemgrenzen zugrunde

gelegt:

1. AlsBauwerkstyp wurden Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr

gewahlt.

Mehrfamilienhduser mit drei Wohnungen und mehr sind as Gebdude- und
Bauwerkstyp bereits umfassend klassifiziert und es liegt ein umfangreiches
statistisches Datenmaterial Uber Anzahl, GréBe und Verteilung der Gebdude in
Deutschland vor. Gleichzeitig stellen die berlcksichtigten Bauwerkstypen einen
mal3gebenden Anteil des deutschen Wohnungsbestandes dar. Das Potential von Ein-
und Zweifamilienhdusern wurde in dieser Studie nicht mit einbezogen, da sie
anderen Rahmenbedingungen unterliegen. Griinde hierflr sind unter anderem, dass
in den meisten Wohngebieten des individuellen Wohnungsbaus Vorgaben der
Bebauungsplane gedndert werden mussten, weil dort meist nur eine maximal
zweigeschossige Bauweise zul&ssig ist.




2. Hinsichtlich der 6konomischen Systemgrenzen wurde der Fokus auf
Gebaude in Stadten und Kreisen mit einem indizierten Wohnungsbedar f
(ungeséttigte Wohnungsmaérkte) gelegt.

Auch in ausgeglichenen Wohnungsmérkten und sogar in L eerstandsregionen werden
neue Wohnungen gebaut. Hier sind es in der Regel qualitative Erwagungen, die
Bauherren und Investoren Neubauten flr ganz spezielle Marktsegmente errichten
lassen. Aufstockungsprojekte dirften zurzeit auch wegen der bisher geringen
Erfahrungen in solchen Marktkonstellationen bislang noch eher nachrangig

angegangen werden.

Wohnraumbedarf bezieht sich insbesondere auf Regionen, fiir die bereits heute ein
nicht gedeckter Bedarf an Wohnungen festgestellt werden kann. Vor einer solchen
Situation ist auszugehen, wenn der Bevdlkerungszuwachs seit 2011 dividiert durch
die (durchschnittliche) HaushaltsgréBe gréBer ist als der Wohnungsbestandszuwachs
in dieser Zeit. Diese Rechnung kann als vorsichtig eingestuft werden, da sie eine

weitere Singularisierung nicht einbezieht.

Als Puffer kénnen die Leerwohnungen genutzt werden, aber die Unterschreitung
einer Leerstandsquote von 3,5 % zeigt nicht gedeckte Bedarfe an, da als
Mobilitétsreserve ein Leerstand von 3 % ds erforderlich gilt und angesichts der
notwendigen Modernisierungen und Sanierungen auch fir diesen Bereich ein
Leerstand von mindestens 0,5 % al's normal angesehen werden kann. Zudem ist bei
weitem nicht der gesamte, beim Zensus 2011 letztmals erhobene Leerstand in einem
Zustand, der den unmittelbaren Einzug zul @sst. Weiterhin ist davon auszugehen, dass
ein Teil der ,zweiten®* Wohnungen in Zweifamilienhdusern am Markt nicht
angeboten wird, d.h. die Eigentimer haben kein Interesse an der Vermietung. Diese
aktuelle Situation von Wohnungskngppheit oder gar Wohnungsmangel st
Uberwiegend in Grof3- und Universitétsstadten sowie deren unmittelbarem Umland

zu finden.

Ein aktuell festgestelltes Wohnungsdefizit ist dabei wesentlich ,, marktndher” asein
far einen Zukunftszeitraum berechneter Wohnungsbedarf. Der kiinftige Bedarf
bezieht zwar die aktuelle Wohnungsmarktsituation ein, muss aber zwangslaufig
Annahmen etwa zur weiteren Entwicklung der Bevdlkerung und der
Haushaltsbildung treffen. In der Redlitdt auftretende Abweichungen von den
Annahmen kénnen dann zu entsprechenden Abweichungen von den
ModelIrechnungen flhren.




Gerade im Hinblick auf das Thema Aufstockung muss weiterhin bedacht werden,
dass die Bedarfe etwa im l&ndlichen nordwestdeutschen Raum trotz hoher
Bevdlkerungs- und Beschéftigungsdynamik immer weitestgehend gedeckt werden
konnten, wobei das Ein- und Zweifamilienhaus nach wievor diedort vorherrschende
Gebaudeart ist. D. h., ein hoher Bedarf allein lasst nicht auf ein hohes Potential fiir
Aufstockungen schlieBen. Dies resultiert erst aus dem Zusammenspiel von
Gebaudebestand, aktueller Wohnungsmarktsituation und mittelfristigen Bedarfen.

3. DieBauperiode wurde auf die Baujahre 1950 bis 1989 eingegrenzt.

Insgesamt dirfte die Mehrfamilienhausbebauung der Baujahre 1950 bis 1989 die
gunstigsten Voraussetzungen flir Aufstockungen bieten. Auch viele dtere
Mehrfamilienhduser sind technisch fir eine Aufstockung geeignet, eventuelle
Auflagen aus dem Denkmal schutz stellen kein grundlegendes Anwendungshemmnis
dar. Dieses Potential wird separat als Sekundérpotential mit der Beaufschlagung
eines  pauschalen Reduktionsfaktors  berlicksichtigt. Bei neueren
Geschosswohnungsbauten kann in der Regel von einer bereits optimierten
Grundstlcksausnutzung ausgegangen werden.

4. Hinsichtlich der Gebaudeeigentimer wurde die Gruppe der
Wohneigentumsgemeinschaften bel den weiteren Betrachtungen zur
Potentialbestimmung separ at ausgewiesen.

Be Gebduden mit komplexen Eigentimerstrukturen, vorwiegend bei
Wohneigentumsgemeinschaften, ist im Vergleich zu einer Liegenschaft mit einem
einzelnen Eigentiimer im Vorfeld eine inhaltliche und rechtliche Ubereinkunft aller
Parteien zu erzielen. Diese bel Wohneigentumsgemeinschaften notwendige
Einstimmigkeit stellt bel derart grundlegenden Entscheidungen, wie sie eine
Wohnraumerweiterung durch eine Aufstockung darstellt, zum heutigen
Erfahrungsstand noch ein zu bericksichtigendes Hemmnis dar. Aus diesem Grund
werden die Gebdude im Besitz von Wohneigentumsgemeinschaften als
Sekundérpotential separat ausgewiesen.

5. Gebaude in nicht so stark nachgefragten Randlagen wurden separat
ausgewiesen.

Die Randlagen von den betrachteten Kreisen und Stédten erleben heute noch keinen
so grofen Bedarf an neuen Wohnraum wie die Kerngebiete. Die Randlagen werden
mit einem Anteil von 7 % angesetzt und im Gesamtpotential nicht berlicksichtigt.




Fir Einschdtzungen und Analyse der verschiedenen untersuchten Aspekte von
Aufstockungen wurden diverse Experteninterviews gefihrt und ausgewertet. An
dieser Stelle danken wir allen Experten flr ihre Bereitschaft zur Mitarbeit und ihre

Informationen und Einschatzungen zu Wohnraumpotentialen durch Aufstockungen.

1.2 Datengrundlagen und Methodik

Auswahl der Datenbasis fir die untersuchten Gebdude

Fir die Anzahl der untersuchten Gebaude wurde aufgrund der umfassenden und
statistisch bel astbaren Datenbasis auf die Gebaudedatenbank der statistischen Amter
des Bundes und der Lander zugriffen, vorwiegend auf Daten des Zensus 2011 [1].
Folgende statistischen Merkmale der Datenbasis des Zensus 2011 wurden in der

vorliegenden Studie als projektrel evante Merkmale verwendet:

Tabelle 1.1 Projektrelevante Merkmale der Datenbasis Zensus 2011

Anzahl Wohnungen 3 —6 Wohnungen 7 —12 Wohnungen 13 und mehr Wohnungen

Regionen Kreise und kreisfreie Stadte

Bauperiode 1950 bis 1959 1960 bis 1969 1970 bis 1979 1980 bis 1989

Art des Eigentiimers Gemeinschaft von  Privatperson/-en genossenschaftl. Privatwirtschaftl.
Wohnungs- und offentliche Wohnungs-
eigentimern Unternehmen * unternehmen

Bauweise Freistehendes Doppel gebaude- Gereihtes Andere Bauweise

Haus hélfte Haus

*

Wohnungsgenossenschaft, Kommune, kommunales Wohnungsunternehmen, Bund, Land,
Organisation ohne Erwerbszweck

Wohnungsmérkte mit hohem Wohnungsbedar f

Zur Definition von Wohnungsmérkten mit hohem bzw. bisher nicht befriedigtem
Wohnungsbedarf muss grundsétzlich auf Hilfsindikatoren zurtickgegriffen werden,
da eine amtliche Statistik zur Konstellation auf den Wohnungsmérkten nicht
existiert. Auch die teills von den Landesférderbanken implementierten
Wohnungsmarktbeobachtungssysteme sind nur wenig hilfreich, damethodisch nicht
einheitlich vorgegangen wird und die teils eher qualitativen Aussagen zudem mit
unterschiedlicher Zeitverzdgerung éffentlich verfligbar sind.




Als Hilfsindikatoren kdnnten hohe Preise flr Bauland oder Mieten eine Kngppheit
und latenten Mehrbedarf an Wohnungen signdlisieren. Allerdings sind hohe
Baulandprei se, abgesehen von Sonderfallen wietouristisch hochattraktiven Gebieten
etwa auf den Nordseeinseln oder im Alpenraum, eher das Resultat einer bereits
hohen Siedlungsdichte und entsprechender Flachenkonkurrenz. So hatten sich in der
zweiten Halfte der 1990er Jahre bei einem Indikatorentest die
» Haushaltsnettoeinkommen je ha Siedlungsfl&che” als zentraler Bestimmungsfaktor
der Baulandpreise herausgestellt [2]. Da die Mieten im Wesentlichen den
Baulandpreisen folgen, gelten die dort formulierten Einschrankungen auch fir die
Mieten.

Weitere potenzielle Indikatoren wie etwa die Wanderungssalden der letzten Jahre
zeigen zwar die Zuzugsattraktivitdt einer Region, die Aussagekraft bezliglich der
Konstellation am Wohnungsmarkt ist dagegen begrenzt. Wie sich z. B. Anfang der
1990er Jahre gezeigt hat, folgen die Wanderungsstréme bei hohem Zuzugsdruck aus
dem Ausland oft weniger der Attraktivitéd der Regionen ds vielmehr der
Verfligbarkeit von Wohnraum.

Die reale Wohnungsmarktsituation dirfte Uber den Wohnungsleerstand am besten
abgebildet werden. Die letztmalige Erhebung des Leerstandes erfolgt im Rahmen
des Zensus 2011. Insofern liegen auf der Gemeindeebene Daten vor, die Uber die
Bevdlkerungsentwicklung und  Wohnungsbautétigkeit im Rahmen einer
Modellrechnung nur Uber wenige Jahre fortgeschrieben werden missen. Diese
Berechnungen wurden zunéchst fir ale 401 Kreise und kreisfreien Stédte
durchgefiihrt. Da insbesondere in sehr groBen Kreisen unterschiedliche
Wohnungsmarktsituationen etwa in den stadtischen und landlichen Bereichen
mdglich sind, wurden die Model lrechnungen auf die 82 kreisangehérigen Stédte mit
einem Bestand oberhalb von 25.000 Wohnungen ausgeweitet. Sofern sich eine
unterschiedliche Bewertung fir die Stadt bzw. Stédte und den Restkreis ergab, wurde
diesbei der spateren Potentia bestimmung berticksichtigt.

Bel der Ermittlung des Leerstandes wurde folgendermal3en vorgegangen: Auf der
Basis des integrierten Bevdlkerungs-, Haushats- und Wohnungsmarktmodells des
Pestel Instituts wurde fir ale westdeutschen Kreise und kreisfreien Stadte zunéchst
die Entwicklung zwischen den Z&hlungen 1987 und 2014 anaysiert. Fir
Ostdeutschland wurde a's Startjahr des Analysezeitraums das Jahr 1995 gewéahlt,
weil in diesem Jahr dort eine Gebdude- und Wohnungszéhlung stattfand und




dementsprechend fur dieses Jahr kleinrdumige Daten zu Wohnungsbesténden und
privaten Haushalten vorliegen.

Die mit dem Zensus 2011 festgestellte Abweichung der tatsichlichen
Bevolkerungszahl von der Fortschreibung beruht Gberwiegend auf nicht erfolgten
Abmeldungen von Personen, die ins Ausland verzogen sind. Um eine sprunghaft
Entwicklung in der Datenreihe zu vermeiden, wurde dieser Zensusfehler Uber den
gesamten Zeitraum (von 1987 bzw. 1995 bis 2011) verteilt und bei den
Wanderungsbewegungen berlicksichtigt. Mit den beiden auf Z&hlungen beruhenden
Datensétzen konnte das Modell justiert werden. Daraus lief3en sich sowohl typische
Singularisierungsraten der Haushaltsbildung as auch Wohnungsabgangsraten
ableiten. Da die von den statistischen Landesdmtern fortgeschriebenen Daten zur
Bevdlkerungs- und Wohnungsbestandsentwicklung fir den Zeitraum bis 2014
verflgbar sind, lie3 sich auch die Entwicklung des Leerstands bis Ende 2014
modellhaft fortschreiben.

Wegen der extremen Bevdlkerungsdynamik des Jahres 2015 wurde mit einem
vereinfachten Verfahren anschlieend versucht, die regionae
Wohnungsmarktsituation Ende 2015 aobzubilden. Die Bevolkerungsentwicklung des
Jahres 2014 war bundesweit gekennzeichnet durch die Nettozuwanderung von rund
300.000 Personen aus der Ubrigen EU und etwa 250.000 Asylbewerbern und
Flichtlingen. Da Deutschland nach wie vor eine sehr stabile und positive
Beschéftigungssituation aufweist, wéahrend die Probleme in den ost- und
slideuropéischen Mitgliedslandern auch 2015 weiterhin bestanden, ist nicht mit
einem gbrupten Ausbleiben des Zuzugsstromes aus der Ubrigen EU zu rechnen.
Dagegen sind bis zum Jahresende 2015 wohl mindestens eine Million Asylbewerber
und Fltchtlinge in Deutschland eingetroffen.

Zur Anndherung an die tatséchliche Situation wurde in einem ersten Schritt die
Bevdlkerungsentwicklung 2014 auf 2015 Ubertragen. AnschlieBend wurden die
gegenlber 2014 zusdtzlichen 750.000 Asylbewerber und Fllchtlinge gemél dem
Konigsteiner Schltissel auf die Bundeslander und innerhalb der Bundeslénder nach
den Einwohneranteilen auf die Kreise und kreisfreien Stédte verteilt. Damit
errechnete sich ein zu erwartender Bevoélkerungsstand Ende 2015. Zwar lebt ein
erheblicher Teil der Asylbewerber und Fluchtlinge zum Jahresende noch in
Ubergangsiésungen wie etwa Gewerbehallen oder gar Zelten, sie sind aber as
Bevdélkerung am Ort der Hauptwohnung beim Wohnungsbedarf grundsétzlich zu
beriicksichtigen. Zum einen wird der Zuzugsstrom nicht zum Jahresende 2015
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plétzlich abreiBen, zum anderen sollte die Zahl der tats&chlich stattfindenden
Abschiebungen und freiwilligen Ausreisen nicht Uberschétzt werden. So wurden im
ersten Halbjahr 2015 lediglich gut 8.000 Personen abgeschoben. Die Zahl der

freiwilligen Ausreisen lag mit gut 12.000 zwar hdher, angesichts einer

Grundgesamtheit von rund 500.000 Personen sind diese Zahlen aber dennoch als

eher niedrig beschreibbar.

Ausgehend von dieser Bevélkerungszahl wurde die Haushaltszahl fortgeschrieben.
Als Bautdtigkeit wurden 95 % der Baugenehmigungen (Anzahl Wohnungen)
unterstellt und bezliglich des Wohnungsabgangs wurde der Durchschnitt der
vergangenen Jahre angesetzt. Der theoretische Leerstand errechnete sich wie folgt:
Leerstand Ende 2014 zuzlglich erwarteter Bautétigkeit 2015 abzlglich erwarteter
Wohnungsabgange 2015 abzlglich Veranderung der Haushaltszahl 2015.

Als Regionen mit hohem Wohnungsbedarf wurden alle Gebiete ausgewiesen, deren
errechneter Leerstand Ende 2015 unterhalb von 3,5 % des Wohnungsbestandes lag.
Diese Grenze berUicksichtigt einen notwendigen Fluktuationsl eerstand, der bei 2,5 %
bis 3 % angesetzt werden kann und einem Modernisierungsleerstand, der angesichts
der forcierten energetischen Modernisierung mit 05% bis 1% des
Wohnungsbestandes zu veranschlagen ist. Aber auch beim Tod oder Umzug des
letzten Haushaltsmitgliedes ins Pflegeheim ist von einer |angeren Leerstandsdauer
auszugehen, da haufig umfangreichere Modernisierungen vorgenommen werden
mussen. Der Fluktuationsleerstand, auch als Mobilitétsreserve bezeichnet, ist fir die
Funktionsfahigkeit von Wohnungsmérkten erforderlich, um Umzugsketten
Uberhaupt zu ermdglichen.

Zusétzliche erschlieBbare Wohnflachen und Wohnungen auf Basis von
Gebaudetypologien

Die untersuchten Gebaude wurden in gangige Gebaudetypologien gegliedert. Die
Gebaudetypol ogien wurden nach Bauperiode (Jahrzehnte) und nach Gebaudegréfie
(Anzahl Wohnungen) definiert. Die verwendeten Datengrundlagen des Zensus 2011
lieBen sich mit der jewelligen Anzahl der Gebdude diesen definierten
Gebaudetypol ogien zuordnen.

Als Datenquelle fir die Gebdudetypologie wurde auf die Studie ,Deutsche
Gebaudetypologie” des Instituts fir Wohnen und Umwelt GmbH Darmstadt (IWU)
[3] zugegriffen und durch eigene Datenerhebungen erganzt. In der Studie des IWU
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wurden Musterhduser as Stellvertreter der Gebdudetypen ausgewiesen, mit
typischen geometrischen und bautechnischen Grunddaten. Die Grunddaten der
Musterhéuser beruhen dabei auf Ergebnissen aus dem Forschungsprojekt des IWU
,Datenbasis Gebaudebestand“ [4], bei dem es sich um eine reprasentative
Stichprobenerhebung von Wohngebduden in Deutschland handelt, die 7.364
Wohngebaudedatensatze umfasst. Die Klassifizierung der Gebaudetypologie des
IWU stimmt Gberwiegend mit den in dieser Studie gewahlten Gebaudetypologien
Uberein. Somit konnten die Datengrundlagen zum Beispiel zu Dachflachendaten und
Konstruktionsweisen den in dieser Studie definierten Gebaudetypologien
zugeordnet werden. Geringe Abweichungen in der Definition der Bauperiode
werden dabei wegen des geringen Einflusses auf die Ergebnisse vernachlassigt.
Gegenliber der Datenbasis des IWU wurden die resultierenden gebaudebezogenen
Dachflachenpotentiale flir die Zielsetzung dieser Studie jedoch Uberarbeitet und neu
bestimmt. Der Grund hierfiir ist, dass nach der Studie des IWU ein Gebaude als ein
zusammenhangender Baukorper definiert wurde, der mehrere Eingénge und somit
mehrere Hausnummern haben kann. Gemal3 Zensus 2011 bezieht sich die Definition
eines Gebaudes nur auf eine Hausnummer und weist aneinander gebaute Hauser mit
mehreren Hausnummern als mehrere Gebaude aus (z.B. ein aneinandergereihtes
Mehrfamilienhaus mit zwei eigenstdndigen Hausnummern und Hauseingangen
entspricht zwei Gebauden). Die neu ermittelten Werte der durchschnittlichen
Dachflachen wurden auf Basis eigener Berechnungen verifiziert (siehe Anhang 2).

Das erschliefbare Potential an Wohnfl&chen durch Aufstockungen wurde dann auf
Basis der Anzahl der untersuchten Gebdude sowie der neu ermittelten
durchschnittlichen Dachflachen nach Gebaudetypologien aus dieser Studie
errechnet.

1. erschlieBbare Dachfl&ache =

[1(Gebéaude * durchschnittliche Dachfl&che pro Gebaude )

2. zusdtzliche Geschossfléche =
erschlieBBbare Dachflache * Verdichtungsschl Uissel

3. Wohnflache =
zusitzliche Geschossflache * Anteil Wohnfl&che an der Geschossfl&che

4. zusatzliche Wohnfléache =
Wohnflache - Wohnflache in bereits ausgebauten Dachgeschossen
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Dabei definiert sich der Verdichtungsschliissel unter Berlicksichtigung von
baukonstruktiven Aspekten als Mal3 der Anzahl der aufstockbaren Geschosse. Der
angesetzte Anteil der Wohnflache an der zusétzlich generierbaren Geschossflache
wird mit 80 % angesetzt. Die Anteile der bereits ausgebauten Dachgeschosse werden
von der Wohnfl&che abgezogen und ergeben die zusédizliche erschlieBBbare
Wohnflache. Die Anzahl der zusétzlich erschliefBoaren Wohnungen errechnet sich
auf Basis der zusétzlichen Wohnfl&che mit eéinem Ansatz von 75 m? Wohnfl&che pro
Wohnung. Um eine Bandbreite in der GroBBe der angesetzten Dachflachen mit
abzudecken, werden die Berechnungen mit einer potentiellen Abweichung von £ 5
% angesetzt.

Flachenbedarf fir Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache fiir Wohnungen

FUr die Berechnung der Reduktion des Fl&chenbedarfs fir Gebaude-, Frei- und
Verkehrsflache fir Wohnungen durch Aufstockungen werden die in diesem Projekt
definierten Gebaudetypol ogien einem Ublichen Stadtraumtyp zugeordnet. Grundlage
far die Definition der Stadtraumtypen sind Ergebnisse des Projekts UrbanReNet [5].
Die Stadtraumtypen unterscheiden sich unter anderem nach Anordnung der
Gebaude, MaB3 der baulichen Dichte und Gebaudegrundflache. Im Projekt
UrbanReNet wurden energetische KenngréBBen wie z.B. Jahresheizwarmebedarfe
nach Baualtersklassen und Sanierungsstufen ermittelt und nach typischen
energetischen Stadtraumtypen (EST) gegliedert. Die Uberpriifung der Kennwerte
wurde im Projekt auf Basis von Kataster- und Bebauungsplénen von insgesamt 30
Stédten und Kommunen durchgefhrt. Im Rahmen einer Sensitivitétsanalyse wurden
die typischen Kennwerte und energetischen Eigenschaften anhand einer
ganzheitlichen stadtrdumlichen Untersuchung von ausgewéhlten Referenzgebieten
abgebildet. Die Darstellung erfolgte mit Angaben einer Bandbreite von Minimal-,
Maxima - und Medianwerten, zum Beispiel fir KenngréBen wie bauliche Dichte,
Anzahl Gebéude je Block, Gebaudegrundfléche und Wohnflache.

Fir die nachfolgenden Betrachtungen wurden die Medianwerte der verschiedenen
Stadtraumtypen aus dem Projekt UrbanReNet als Datenbasis gewdahlt. Fir den
Flachenbedarf Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache fir Wohnungen (GFV) pro
Wohnung bzw. pro Gebaude werden die Kennwerte flir versiegelte (Uberbaute und
nicht Uberbaute) und nicht versiegelte Flachen verwendet und durch eigene
Datenerhebungen weiter erganzt und verifiziert. Fir die weiteren Berechnungen
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wurden den Stadtraumtypen dann die untersuchten Gebaude nach Bauweisen der

Datenbasis Zensus 2011 geméi3 Tabelle 1.2 zugeordnet:

Tabelle 1.2 Zuordnung der Bauweise[1] zu den Stadtraumtypen [5] fr
Mehrfamilienhauser

Bauweise

Stadtraumtyp

Es wurde vorausgesetzt,

Freistehendes Doppelngebaude Gereihtes Andere Bauweise
Haus halfte Haus
freistehende Zeilen- Zéilen- Blockrand-
Wohnbebauung bebauung bebauung bebauung

dass sich der Flachenbedarf der verschiedenen

Stadtraumtypen Uber alle Bauperioden gleich darstellt. Auf Basis dieser Annahme
wurde der ermittelte Flachenbedarf GFV nach Stadtraumtypen durch eigene

Berechnungen verifiziert (siehe Anhang 3).
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2 Politische Rahmenbedingungen und Entwicklungen

In der letzten Phase starker Zuwanderungen von etwa 1988 bis 1995 wurden
verschiedene Instrumente zur Stimulierung des Wohnungsbaus eingesetzt: von der
Erhéhung der Mittel flr den sozialen Wohnungsbau Uber die steuerlichen Férderung
mittels degressiver Abschreibungsméglichkeiten bis hin zur Erleichterung der
Baulandbereitstellung mit Hilfe der stédtebaulichen Entwicklungsmafinahme. Diein
der zweiten Halfte der 1990er Jahre aufkommende L eerstands-Diskussion ricktedie
regiona durchaus weiterhin notwendige Unterstiitzung des Wohnungsbaus aus dem
Blickfeld der Bundespolitik. Ganz im Gegenteil wurde damit begonnen,
Férdermittel fir den Abriss von Wohnungen bereit zu stellen. Der Fokus der
Wohnungspolitik verlagerte sich vom Neubau auf den Wohnungsbestand.
Programme wie ,, Sozia e Stadt” oder ,, Stadtumbau Ost” |egten Schwerpunkte in der
Revitaisierung von Quartieren. Die Rahmenbedingungen fiir den Neubau wurden
Uber die Jahre stetig verschlechtert. Eine Auswahl der Veranderungen seit Mitte sei
kurz aufgefUhrt:

[l Verschlechterung der Abschreibungssatze (1996, 2004, 2005),
{1 Erhéhung der Grunderwerbsteuer (1997),

[1 Beschrankung der Verlustverrechnung (1999),

71 Verlangerung der Besteuerungspflicht (1999),

[ Antidiskriminierungsgesetz (2001),

T EinfOhrung qudifizierter Mietspiegel (2001),

71 asymmetrische Kiindigungsfristen (2001),

11 Senkung der Kappungsgrenzen (2001),

[1  Mieterh6hung wegen gestiegener Kapitalkosten nicht mehr méglich (2001),
71 Abschaffung der Eigenheimzulage (2006),

71 Abschaffung der degressiven AfA (2006),

[ diverse Erhéhungen der Grunderwerbsteuer in den meisten Bundeslandern
nach der Féderalismusreform.

15



Zusétzlich wurde der Neubau durch die verschiedenen staatlichen und kommunalen
Auflagen und Verordnungen aufwendiger, was sich in steigenden Errichtungskosten

und damit notwendigen Mietprei sen niederschlug.

Allerdings wurden die Nebenwirkungen bestimmter Reformen unterschétzt. So
fOhrten die Liberalisierung der Arbeitsmérkte mit einer drastischen Ausweitung so
genannter atypischer Beschaftigungsverhéltnisse und die Zusammenfiihrung von
Arbeitdosen- und Soziahilfe zu einem verdnderten Wanderungsverhalten der
Bevdlkerung. Dievon den ,neuen® Arbeitsmarkten ausgehende Unsicherheit flr die
Beschéftigten lie3 den Erwerb von Wohneigentum fir viele Haushalte in einen
Bereich auBerhab des Erreichbaren rlcken. Auch Familien bleiben heute
Uberwiegend in den Stadten. Die angestrebte Harmonisierung européischer
Hochschulabschllisse mit einer starken Akademisierung der Ausbildung sorgte fiir
eine noch starkere Verlagerung junger Erwachsener in die Stadte. Diese
schleichenden Veradnderungen schienen im vergangenen Jahrzehnt bei einer
niedrigen Auslandszuwanderung wohnungspolitisch unproblematisch, wenngleich
sich in verschiedenen Grof3- und Universitatsstéadten bereits vor dem Jahr 2010
bereits wieder eine neue Wohnungsknappheit bemerkbar machte.

Heute steht Deutschland wohnungspolitisch vor grofBen Herausforderungen,
wéhrend gleichzeitig die Durchsetzung eines koordinierten MaBnahmenbindels
wegen der Zersplitterung von Zustandigkeiten kaum mdglich erscheint. Fur die
Abschreibungsbedingungen ist der Bund zustandig, aber wegen der Wirkung auf die
Einkommensteuer miissen die Bundeslander zustimmen. Da nach wie vor einige
Bundeslander nahezu keine Wohnungsknappheit aufweisen, scheint eine Einigung
schwierig. Der sozide Wohnungsbau féllt seit der Foderaismusreform in die
Zustandigkeit der Lander, wobei nur wenige Lénder dieses Instrument in gréBerem
Umfang zur Schaffung von Mietwohnungen eingesetzt haben. Die Aktivierung von
Grundstiicken im Eigentum von Bund, Léndern und Gemeinden wird in Phasen der
Wohnungsknappheit zwar immer wieder angemahnt, |auft aber eher langsam an.
Von der ebenfallsin solchen Zeiten immer wieder auflebenden Diskussion Uber eine
notwendige ,, Entschlackung” des Bauordnungsrechts sind kaum echte Fortschritte
zu erwarten, so lange es 16 Landesbauordnungen gibt, die durch weitere kommunale

Vorschriften erganzt werden.

Zusammenfassend |asst sich feststellen, dass gegenwértig von den schlechtesten
politischen Rahmenbedingungen flir den Wohnungsbau in der gesamten
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Nachkriegsgeschichte ausgegangen werden muss. Diese die Wirtschaftlichkeit des

Wohnungsbaus beeintrachtigenden Rahmenbedingungen kénnen selbst durch die
historisch niedrigen Hypothekenzinsen nicht ausgeglichen werden. Die Erhéhung
des Zinsniveaus um nur einen Prozentpunkt erhéht die notwendige

Anfangskaltmiete um mehr als einen Euro je Quadratmeter.

Der klassische Mietwohnungsneubau in neuen Wohngebauden wird somit eher von
den Rahmenbedingungen gebremst. Dagegen kénnte, Bezug nehmend auf das
Thema dieser Untersuchung, zwei umweltpolitische Ziele Ausgangspunkt fir eine
Unterstitzung der Aufstockung von Wohngebduden sein. Im Vergleich zum Bau
neuer Wohngebaude auf neuen Baulandfl&chen ist die Aufstockung hinsichtlich der
Flacheninanspruchnahme und der Ressourcenschonung insgesamt eindeutig
vorteilhaft. Es werden keine zusétzlichen Baulandfl &chen bendtigt, die Erschlief3ung
ist bereits vollzogen und erféhrt durch die Aufstockung eine héhere Auslastung.
Zudem sinkt durch die Verringerung des Anteils auBen liegender Wohnungen der
spezifische Heizenergiebedarf des Gesamtgebaudes.

Angesichts dieser Vorteile von Aufstockungen sollte das Bundesministerium fir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit (BMUB) ein hohes Interesse an
der Beseitigung von Aufstockungshemmnissen haben.
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3 Gesellschaftliche und soziale Aspekte

EINFLUSSE AUF DIE BAUKULTUR

Die Unverwechselbarkeit unserer Stadte wird durch unsere Baukultur gepragt. Ob
stadtische Quartiere funktionieren, ob sie ldentitdat stiften und eine attraktive
lebendige und sozial stabile Umgebung schaffen, wird durch baukulturelle
Qualitédten maBgebend beeinflusst. Entscheidend sind hierfir neben dem Mal3 der
urbanen Dichte und der Gestaltung des Raumes auch eine ausgewogene funktionale
und soziale Durchmischung. Wéhrend die Dichte durch das stadtebauliche
Raumgeflige gepragt ist, ist eine ausgewogene soziale und funktionale Mischung
stark abhangig von der Vielfalt der Nutzung und der Bewohner. Das Zusammenspiel
von Raum fir &ffentliche Begegnung und ein |ebendiges soziales Miteinander starkt
die gemeinsam empfundene lokale ldentitd und somit die Qualitéen des

Lebensraums Quartier.

Erfolgreiche Nachverdichtungen mit einer Akzeptanz des Umfeldes fiihren zu einer
Steigerung  der  baukulturellen  Qualité, einer  Verbesserung  der
Standorteigenschaften und damit der Lebensqualitét sowie zu Erhalt oder Steigerung
der Wettbewerbsféhigkeit des Quartiers. Durch eine frihzeitige Integration der
Bewohner und Anwohner in den Verdichtungsprozess steigert sich die Zustimmung
zu den geplanten BaumaBnahmen und férdert einen reibungslosen Bauablauf. Im
bewohnten Zustand erfordern erfolgreiche Sanierungs- und
Aufstockungsmai3nahmen ein offenes und solides Kommunikationsmanagement
Uber Zeitraum und Umfang der geplanten Maf3nahmen.

Quartiere der 1950er bis 1980er Jahre, die friher
die @uBeren Randgebiete der Stédte bildeten, =
gehdren heute oft zum urbanen Kerngebiet. Die ;
Wohnraumknappheit und die steigende
Nachfrage fir Wohnraum in den wachsenden &
urbanen Regionen stellt die gewachsene
baukulturelle Attraktivitdt von diesen Quartieren
vor eine groBe Herausforderung. Der steigende

Druck auf die ungeséttigten Wohnungsmaérkte |
verlangt neue individuelle Lésungen.
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SOZIALE INFRASTRUKTUR

Viele Quartiere der einbezogenen Baualtersklassen verzeichneten Uber die
Jahrzehnte einen deutlichen Schwund an Einwohnern. Die Auflésung der
Mehrgenerationenhaushalte und die gesunkene Geburtenhaufigkeit bei steigenden
Scheidungs- und abnehmenden Heiratsquoten fUhrten dazu, dass die
durchschnittlich Zahl der Personen je Haushalt immer geringer wurde. Parallel dazu
nahm die GréRe der neu gebauten Wohnungen stetig zu. In der Konsequenz hat sich
die Wohnflache je Einwohner seit den 1960er Jahren weit mehr als verdoppelt.
L ebten ehemals 3.000 Personen in einem Quartier, so ist es heute haufig weniger al's
die Halfte. Da Angebote der Nahversorgung, der haushaltsnahen Dienstleistungen
und der Gesundheit zum wirtschaftlichen Betrieb eine bestimmte Einwohnerzahl im
Einzugsgebiet bendtigen, mussten im Laufe der Jahre haufig Angebote aufgegeben
werden. Eine Ubersicht der BBE Handelsberatung GmbH [6] zu
Mindesteinwohnerzahlen von Gemeinden flir Einzelhandelsangebote zeigt die

folgende Ubersicht:

71 1.000 Einwohner ~ Mindestpotential fir Lebensmittelfachgeschéft,
besser 1.500 Einwohner;

[1 2.000 Einwohner  Potential fir kleinere L ebensmittel markte mit
300 bis 400 m? V erkaufsfl&che, dabei keine
unmittelbaren Wettbewerber im Umfeld;

[1 3.000 Einwohner  tragfahiges Potential fir Nahversorgungsanbieter

bis ca. 600 m2 im unmittelbaren Standortumfeld;

[1 5.000 Einwohner  durchschnittliches Potentia fir Discounter mit
700 bis 800 m?2 Verkaufsflache;

71 8.000 Einwohner  erforderliches Potential fir grof3e
Discounterstandorte und Supermérkte bis
1.000 m? Verkaufsfléche;

(1 10.000 Einwohner moderne, grof3flachige Supermarktkonzepte und
kleinere V erbrauchermérkte — davon 4.000 bis

5.000 Einwohner im engeren Umfeld

Entsprechende Mindesteinwohnerzahlen gibt es fir praktisch alle Dienstleistungen.
Auch die Ansiedlung von Arzten (kassendrztliche Zulassung) ist von der
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Einwohnerzahl abhéngig, wobei von einem Verhaltnis von rund 1.700 Einwohnern
je Hausarzt ausgegangen wird. Fir Fachdrzte sind entsprechend héhere

Einwohnerzahlen erforderlich.

Wenn durch Aufstockungen eine wieder hdhere Einwohnerzahl im Quartier
generiert werden kann, so schafft dies auch die Méglichkeit der (Wieder)ansiedlung
von Dienstleistungsangeboten. Dies erhdht wiederum die Attraktivitét des Quartiers

und die langfristige Vermarktbarkeit.

Punktuelle Aufstockungen im Quartier werden allerdings kaum die notwendigen
Einwohnersteigerungen auslésen kénnen. Allerdings bieten sich hier Quartiere an,
die gerade in den 1950er und 1960er Jahren mit einer sehr homogenen
Gebaudestruktur entstanden sind und oft nur wenige Eigentimer aufweisen. An
solchen Standorten kénnen Aufstockungen zu einer Revitalisierung der Quartiere

einen erheblichen Beitrag leisten.

STEIGERUNG DER WOHNQUALITAT

Die Aufstockung des Bestandes stellt auch in Verbindung mit Ergénzungsbauten
eine attraktive Teillésung der Wohnungsnotproblematik dar. Durch eine gute
stadtebauliche Raumgestaltung |&sst sich das Dichtepotential der Quartiere nutzen,
eine echte Raumidentitat fir soziale Kontakte schaffen und die innere Wohnruhe
von Quartieren zu steigern, ohne das benétigte Freiflachen verloren gehen. Bislang
fehlende funktionale Einheiten sowie gewerbliche Nutzungen bekommen neuen
Raum. Die Wohnungen kénnen im

Rahmen eines Gesamtkonzeptes

barrierefrei ausgestaltet werden, was die

Mieterbindung bis ins hohe Alter gewahrleistet. Ein ergénzendes soziales Angebot
schafft altersgerechten Wohnraum. Bei einem sanierungsbediirftigen Bestand kann
der gesamte Baukérper im Zuge einer Aufstockung effizient und suffizient
modernisiert werden. Anstehende Instandhaltungsmaf3nahmen im Zusammenspiel
mit Modernisierungen, wie zum Beispiel die Ergénzung von Fahrstihlen werten den
Bestand weiter auf.

Durch die neue Mieterschaft verbessert sich die soziale Durchmischung. Die Hohe
des Mietzinses bzw. des Verkaufspreises fir Aufstockungen und damit die Art der
neuen Bewohner hangt stark vom Finanzierungskonzept des Eigentiimer des
Bestandes ab: Ob die A ufstockung fir den sozial geférderten Wohnungsbau errichtet
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wird oder auf dem freien Markt gegenfinanziert wird durch finanzstarkere Mieter
oder Eigentlimer, die den Ausblick genief3en mdchten oder eine Kapitalanlage
suchen. Neuer hochwertiger Wohnraum durch Aufstockungen kann auch den
Prozess der Verdrangung des Mittelstands entgegenwirken, der steigende

Wohnungsmarktdruck auf die Bestandswohnungen kann gemindert wird.

Aufstockungen schaffen unter Berlicksichtigung von Milieu und Charakter sowie
der soziden Infrastruktur eine neue individuelle Qualitét, die zur Verbesserung des
Gesamtgebaudes und des Quartiers fihren. Ziel allein ist nicht eine eindimensionale
Schaffung von Masse, um den Marktbestand durch die Eingriffe keinen langfristigen
hohen Risiken auszusetzen, sondern eine innere Verbesserung der Quartiere mit
einer hohen st&dtebaulichen und architektonischen Qualitét. Auch aus baukultureller

Sicht gilt: Erst nachdenken, dann planen und gestalten, dann bauen.
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4 Technologische und konstruktive Aspekte

Der Gebaudebestand von Mehrfamilienhdusern der Jahre 1950 bis 1989 wurde aus
technol ogischer und konstruktiver Sicht detaillierter betrachtet, um das Potential fir

Aufstockungen auf Basis baukonstruktiver Eigenschaften realistisch zu bewerten.

4.1 Definition der Gebaudetypologien

Die Bauperioden bildeten fir den Bestand einen wichtigen Indikator, weil sich flr
diejeweiligen Bauepochen représentative Baustoffe, Bau- und Konstruktionsweisen

und typische Bauteilaufbauten zu Grunde legen lassen (siehe Tabelle 4.1).
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Tabelle 4.1 Gebaudetypologien nach Bauperiode und deren reprasentativen Merkmalen

Baujahre

Ublicher
Stadtraumtyp

Innere ErschlieBung
des Gebaudetypus

Ubliche
Geschossigkeit

@ Dachflache* MFH
mit 3 bis 12 Whg.

@ Dachflache* MFH
mit = 13 Wohnungen

@ Dachflache* MFH
Ostdeutschland

Dachform

Decken

Repr asentative
Materialien,
Baustoffe und
Rohbau-
konstruktionen

1950 bis 1959 1960 bis 1969 1970 bis 1979 1980 bis 1989
| { | |
Wiederaufbau Zeilenbebauung und Zeilenbebauung und Verlagerung von
Blockrand, Neubau erste Grof3- Punktbauten als Stadterweiterung auf
Zeilenbebauung wohnsiedlungen Hochhauser Stadterneuerung
| { | |
2-Spénner as 2- bis 3-Spénner ds 2- bis 4-Spanner a's Doppelgebaude oder
Doppelgebéude Doppelgebéude oder gereihtes Haus,
oder gereihtes Haus gereihtes Haus Punktbauten ab 7 Geschossen mit Aufzug
| | | |
3 bis 4 Geschosse 3 bis 5 Geschosse 3 bis 5 Geschosse 3 bis 5 Geschosse
| | | |
176 m? 198 m? 160 m? 170 m?
| | | |
118 m? 153 m? 180 m? 170 m?
| | | |
110 m? 144 m?
| l | |
Satteldach, Satteldach, Flach- Uberwiegend Satteldach,
Dachgeschoss selten dach, Dachgeschoss Flachdach Pultdach,
ausgebaut bisweilen ausgebaut Flachdach
| l | |
Geschossdecken und Kellerdecke a's Stahlbetondecken
| | | |
einschaiges oder Mauerwerk aus Mauerwerk verputzt Mauerwerk verputzt
zweischaliges Hohlblocksteinen, aus Gitterziegeln, aus Kalksandloch-
Mauerwerk aus Gitterziegeln, Kalksandlochsteinen steinen, Porenbeton
Trimmer- Holzspansteinen 0.4, 0.4., oder Tafel- 0.8, bisweilen Tafel-
Hohlblocksteinen, verputzt Bauweise, Beton- Bauweise mit dinner
Vollziegelno.a Sandwich-Elemente AuBenddmmung

* Als Dachfl&cheist die Brutto-Grundflache (BGF) des Gebaudes ausgewiesen.

FUr die weiteren Berechnungen wurden die in der Tabelle dargestellten Ublichen

Stadtraumtypen und die durchschnittlichen Dachfldchen nach Gebaudetyp und

Bauperiode

herangezogen.

Eine

detaillierte

Zusammenstellung  der

Gebaudetypologien nach Bauperiode von 1950 bis 1989 mit deren typischen

Stadtraumtyp  wie

freistehende

Wohnbebauung,

Zeilenbebauung  und
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Blockrandbebauung sowie deren konstruktiven Eigenschaften befindet sich im
Anhang 1.

4.2 Konstruktive Voraussetzungen

Die Ergebnisse der statisch-konstruktiven Untersuchung und bautypologischen
Auswertungen der Gebdudebestdnde zeigen, dass fir mehrgeschossige
Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989, welche unter Einhatung der
geltenden Normen errichtet wurden, die konstruktiven Voraussetzungen fir
Aufstockungen gegeben sind. Dies setzt voraus, dass die Wohngeb&ude einen dem
Baualter entsprechenden geringen Verschleil3 aufweisen und die bauliche Substanz

mangelfrel und in guten technischen Zustand ist.

Durch Aufstockungen werden al's zusétzliche L asten Eigengewicht der Aufstockung
und Verkehrdasten der Nutzung in die

bestehende Tragstruktur eingebracht. Bel

der Bewertung der Auswirkungen der

zusédtzlich aufgebrachten Lasten auf die

Tragfahigkeit der Bauteile und der Griindung wurden die bauweisenimmanenten
vorhandenen Lastreserven des Bestandes berlicksichtigt. Ebenso berlicksichtigt
wurden tragfahigkeitserhdhende Einflisse wie die resultierende erhdhte
Grindungstragfahigkeit aus einer abgeschlossenen Baugrundverdichtung und die
probabilistische Abminderung der Verkehrslasten bei  mehrgeschossigen
Wohngebduden ab vier Geschossen. Die erhdhte Windbelastung durch
Aufstockungen wird bei den weiteren Betrachtungen wegen ihrer geringen EinflUsse
nicht weiter ma3gebend.

Aus statisch-konstruktiver Sicht sind bei einer Aufstockung die Beanspruchbarkeit
und konstruktive Ausbildung der obersten Geschossdecke, der Tragkonstruktion
sowie der Griindung zu prifen. In Tabelle 4.2 sind die Ergebnisse der Fléchen-und
Verdichtungspotentiale der vorhandenen Gebaudebesténde zusammengef asst.
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Tabelle 4.2 Redlisierbarkeit von Aufstockungen auf Grundlage konstruktiver Merkmale

Aufstockungen

Potential far
Aufstockungen

Realisierbarkeit von
Aufstockungen

Ber licksichtigte
Verkehrslasten
DIN 1055 Blatt 3
(Stand: Februar 1951
und Juni 1971)

Tragreserven in der
obersten Decke bei
Satteldachern bzw.
Tragreserven des
Flachdaches

Tragreservenim
Tragwerk

Tragreserven in den
Fundamten

Beispiele

J ] J J 7 ] ] ]
| | | |
1-geschossige 2-geschossige 3-geschossige
Staffelgeschoss Aufstockung Aufstockung Aufstockung
| | | |
60 % bis 90 % 85 % bis 90 % 35 % bis 45 % 2%bis5%
des Bestandes des Bestandes des Bestandes des Bestandes
| | | |
Problematisch bei Gut redlisierbar, Aufwendig bei Uberschreitung der
Ruickspriingen von Lasteinleitung Uberschreitung der Traglastreserven bei
Staffelgeschossen ist aufwendig bei Traglastreserven von Mehrfamilienhdusern
die Lasteinleitung in komplexen Griindung und mit weniger a's funf
die darunter liegende Tragstrukturen, Tragkonstruktion Vollgeschossen zu
Tragstruktur. Dies Dachformen sowie erwarten, Verbunden
erfordert meist eine bei speziellen mit Verstérkungs-
Lastverteilungsebene, Dachaufbauten u.a mal3nahmen von
z.B. eine zusétzliche Griindung und
Deckein Form eines Tragkonstruktion
Trégerrostes
| | | |
Flachdach: 2,0 kKN/m?*
Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 2,0 kN/m?
Geschossdecken ohne ausreichende Querverteilung: 2,0 kKN/m?
Geschossdecken mit ausreichender Querverteilung: 1,5 kN/m?

Verkehrslastenreduktion bel Wohngebauden ab dem 4. Geschoss um je 20% pro Geschoss mdglich **

| l

Bedingt tragféhig bei
hohen Punktlasten,
diese fUhren zu
Ertlichtigung Uber
eine zusatzliche

L astverteilungsebene

Verkehrslasten,

Tragfahig bei Bemessung und Ausfiihrung mit den vorgeschriebenen

bedingt tragfahig bel hohen Punktlasten, diese flihren zu Ertlichtigung Uber eine
zusdtzliche Lastverteilungsebene

Tragféhig bel einer Lasteinleitung in tragende
Bauteile

Bei Uberschreitung der Lastreserven der tragenden
Bauteile VerstérkungsmaiBnahmen notwendig, ggf.
Feststellung der vorhandenen Baustoff-Festigkeit
des Bestandes erforderlich

| l

Bodengutachten , Tragfahig bei einer Aktivierung
der Tragreserven durch abgeschlossene
Bodenverdichtung

Bodengutachten, Uberschreitung der Tragreserven
fuhrt ggf. zu Verstarkungs-maf3nahmen an
Fundamenten / Griindung

Kapitel 10.1 Kapitel 10.2

Kapitel 10.3 Kapitel 10.4 f

* *

* fOr Dacher (waagerecht oder bis 1:20 geneigt), bei zeitweiligem Aufenthalt
von Personen
Abzlige sind bei mehrgeschossigen Wohngebduden mit gleicher
Verkehrslast in allen Geschossen in 20%-Schritten bis zum Hochstbetrag von
80 % méglich.
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Die Anzahl der zusétzlichen Geschosse einer Aufstockung - ob ein Staffelgeschoss
oder bis zu drei Vollgeschossen aufgestockt werden kann - wurde anhand von
Tragfahigkeitsuntersuchungen reprasentativer Gebaudebestande von
Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989 bestimmt. Diese wurden mit
realisierten Projekten und Expertenbefragungen abgeglichen. Die Auswirkungen
von zusétzlichen Lasten aus der Aufstockung sind wirtschaftlich zu beurteilen, wenn
sie Uber die Tragfahigkeit des Bestandes hinausgehen und gegebenenfalls
Bauteilertlichtigung erfordern.  Somit wird das MaB der zusétzlichen
Flachengewinne durch Aufstockungen aus wirtschaftlicher Sicht durch die
Grenztragfahigkeit des Bestandes bestimmt. Dabei kommt der Art der Lasteinleitung
durch die Aufstockung in den vorhandenen Gebaudebestand eine wesentliche
Bedeutung zu.

Beispiele fur ausgefihrte Aufstockungen sind in Kapitel 10 ausfihrlich dargestellt.
Typische Baukonstruktionen, deren bauphysikalischen und konstruktiven

Eigenschaften nach Gebaudetyp werden ausfihrlich in Anlage 1 beschrieben.

Das Potential der erschlieBoaren zusdtzlichen Wohnfldchen aus statisch-
konstruktiver Sicht wird wie oben beschrieben auch vom Eigengewicht der Bauart
der Aufstockung bestimmt. Dies gilt vor alem, wenn von dem vorhandenen
Kraftfluss des bestehenden

Wohngebaudes aus architektonischen oder

konstruktiven Griinden abgewichen wird.

Hierbei sind |eichte Bauweisen vorteilhaft. Werden zur Ausnutzung der Lastreserven
auch bislang nicht tragende Mauerwerkskonstruktionen von Bestandsgebauden
herangezogen, lassen sich die bestehenden Wohngebaude in der Regel ebenso in
schwerer Bauweise nachverdichten.

Fir die weiteren Untersuchungen errechnet sich unter Berlicksichtigung der in
Tabelle 4.2 dargestellten konstruktiven Aspekte fur die verschiedenen
Nachverdichtungsvarianten durch Aufstockungen en "mittlerer
Verdichtungsschllssel" (mVS). Der mittlere Verdichtungsschliissel ist ein auf die
Grundfldche bezogenes MalB3 der durchschnittlich erzielbaren zusatzlichen
Geschossflache, bei Ausnutzung der konstruktiven Tragfahigkeitsreserven durch
eine Aufstockung.
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Der mittlere VerdichtungsschlUissel ist demnach ein Mai3 dafUir, wie viele Geschosse
im Mittel auf die Mehrfamilienhdusertypen der Jahre 1950 bis 1989 aufstockbar

sind. Bei den prozentua gewichteten Verdichtungen in einer Bandbreite von der

1-geschossigen bis zur 3-geschossigen Aufstockung ergibt sich aus konstruktiver
Sicht ein mittlerer Verdichtungsschliissel von 1,2 bis 1,4 Geschosse pro Gebaude.
FUr die weiteren Betrachtungen wird ein mittlerer Verdichtungsschliissel von 1,3 zu

Grunde gelegt.

Der Verdichtungsschliissel verringert sich bel
Gebauden mit  Satteldach, wenn das
Dachgeschoss (DG) bereits ausgebaut ist. In

Gebaude mit Aachdach
oder Pultdach

ausgebauten  Dachgeschossen  ist  bereits = GebAude mit bereits

Wohnflache vorhanden, die be einer ausgebautem DG

Aufstockung auf die oberste Geschossdecke . .
Gebéude mit nicht

durch neue Wohnfl&che ersetzt wiirde. Die in ausgebautem DG
dieser Studie berlicksichtigten Flachenanteile
der bereits ausgebauten Dachgeschosse ist in Tabelle 4.3 zusammengestellt. Die  Abbildung 4.1

. Anteile Gebaude
Annahmen beruhen auf Auswertungen des deutschen Gebaudebestandes des IWU it ausgebautem

[3] und sind fir die weiteren Berechnungen konservativ auf der sicheren Seite DG

abgeschétzt. Zur Berilicksichtigung der bereits ausgebauten Dachgeschosse wird flr

die folgenden Berechnungen die zusétzliche erschlieflbare Wohnflache um 20 %

reduziert.

Tabelle 4.3 Gebaude mit Satteldach und bereits ausgebautem Dachgeschoss
Kategorie Baujahre1950 bis 1969 Baujahre1970 bis 1989
Anteil Gebaude mit Satteldach 85 % bis 90 % 70 % bis 75 %
davon Gebaude mit bereits ausgebautem DG 20 % bis 25 % 35 % bis 40 %

Wohnflache im bereits ausgebautem DG,

anteilig an der Dachfl&che 60 % bis 67 %
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5 Baurechtliche Aspekte

Bei Aufstockungen sind im Vergleich zum Neubau bauordnungs- und
bauplanungsrechtliche Regelungen im Zusammenhang mit dem Bestand zu
beachten. Bauordnungsrechtlich sind im Besonderen zusétzliches Mal3 und Dichte
der innerstadtischen Flachennutzung, die resultierenden brandschutztechnische
Anforderungen sowie Auflagen aus den Stellplatzregelungen zu beachten.
Bauplanungsrechtlich sind § 34 BauGB und vorhandene Bebauungspléne und damit
die erhdhte Flachenausnutzung des Grundstlickes (Geschossflachenzahl GFZ)
mal3gebend.

Bauordnungsrecht

Die Anforderungen an den baulichen Brandschutz in Gebduden werden nach
Nutzung, Geometrie (GrdRe, Ausdehnung, Héhe) und nach den Gebaudeklassen
bemessen. Hat eine Aufstockung einen Wechsel der Gebaudekl asse zur Folge, gelten
grundsétzlich auch fur den Bestand erhéhte Anforderungen an den Brandschutz. Bei
Gebauden von 7 m bis 22 m', die in den

Jahren 1950 bis 1989 geplant und redlisiert

wurden, kann davon ausgegangen werden,

dass tragende und raumabschlieBende Bauteile bereits feuerbestandig (F90)
ausgefuhrt wurden. Dies wird fir Neubauten heute gemai Musterbauordnung erst
ab 13 m Gebaudehdhe gefordert. Somit sind flr die betrachteten Gebdudebestéande,
die mehr as vier oberirdische Geschosse aufweisen (llber 7 m Gebaudehdhe), keine
erhéhten brandschutztechnischen Anforderungen an die tragenden, aussteifenden
und raumabschlieBenden Bauteile des Bestands zu erwarten. Zusétzliche
Anforderungen beschrénken sich auf kleinere MaBnahmen, wie z.B. automatische
Turschlielanlagen in den Treppenhusern. Bei Gebauden mit einer H6he von unter
7 mim Bestand sind ein Wechsel der Gebaudeklasse und damit die Anforderungen
an den Brandschutz im Einzelfall zu prifen. Oftmals werden von den Behérden auch

hier bei einer Aufstockung gewisse Erleichterungen gewahrt.

' Bezogen auf die Hohenlage des FuBbodens des obersten Geschosses, in dem Aufenthaltsréume
mdglich sind.
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Sofern anleiterbare Fenster mit nicht mehr als 8 m Briistungshéhe

vorgesehen werden, sind diese mit der Steckleiter erreichbar und

kénnen as erforderlicher zweiter Rettungsweg dienen. Bei héher

liegenden Fenstern sind zur Rettung mit der Drehleiter entsprechende
Aufstellflachen fir das Hubrettungsfahrzeug der Feuerwehr
sicherzustellen. Dies kann der éffentliche Stral3enraum sein, je nach

Lage der Fenster kdénnen jedoch auch Aufstellflachen auf dem

Grundstiick selbst erforderlich werden. Sofern die notwendigen
Aufstellflachen nicht nachgewiesen werden kénnen, wird ein zweiter baulicher
Rettungsweg notwendig, der aber auch vorteilhaft fir das Gebaude bzw. fir die
neuen Wohneinheiten der Aufstockung sein kann.

Die brandschutztechnischen Anforderungen stellen somit bei Aufstockungen mit
ausreichender Feuerwiderstandsfahigkeit des Gebaudebestandes, mit ausreichenden
Aufstellflachen fir die Feuerwehr oder bei Herstellung eines zweiten baulichen
Rettungswegs grundsétzlich kein maf3gebliches Anwendungshemmnis dar.

Stellplatzverordnung

Die Stellplatzbaupflicht wird in den Landesbauordnungen selbst geregelt und/oder
in enigen Bundesléndern in die Verantwortung der Kommunen Uber eine
Satzungserméchtigung Ubergeben (siehe Tabelle 5.1).

Tabelle 5.1 Regelungen zur Stellplatzbaupflicht in den Bundeslandern [7]

Regelung zur Stellplatzbaupflicht Bundesland
Stellplatzbaupflicht ist in Bauordnungen Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg, Niedersachsen,
festgelegt Nordrhein-Westfaen, Rheinland-Pfalz, Schieswig-Holstein,

Sachsen, Saarland, Thiringen

Stellplatzbaupflicht entsteht erst durch Brandenburg, Bremen, Hessen, Mecklenburg-V orpommern,
entsprechende Satzung der Gemeinde Sachsen-Anhalt

Keine Stellplatzbaupflicht (Ausnahme: Fahrrad-  Berlin
und Behindertenstellpl &tze)
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Die notwendigen Stellpl&ze und Garagen sowie Abstellmdglichkeiten fir Fahrréder
sind grundlegend auf dem Baugrundstiick oder in zumutbarer Entfernung davon auf
einem geeigneten Grundstlick herzustellen. Ist die Herstellung der notwendigen
Stellpldtize  bautechnisch  oder '
flachenmé@Big  (tellweise)  nicht
madglich bzw. finanziell unzumutbar,
kénnen Kommunen auch

Regelungen zur Abldsung von Kfz-

Stellplatzen erlassen. Die
Anforderungen der Stellplatzsatzung werden in der Regel nur fir neu geschaffene
Wohnungen der Aufstockung angewendet. Gemal3 Musterbauordnung gilt fir den
Bestand der Bestandsschutz, wenn keine wesentliche Anderung der baulichen
Anlage und keine Nutzungsénderung vorliegen. In einigen Landesbauordnungen
bzw. Kommunen jedoch geht bei einer Anderung der baulichen Anlage der
Bestandsschutz verloren und der Stellplatznachweis ist auch fir alle bestehenden
Wohneinheiten zu erbringen. Die genauen Vorgaben sind je nach Standort im
Einzelfall zu prifen. Individuell und standortabhangig ist in jedem Fal eine
umfeldvertragliche Mobilitatssicherung zu gewahrleisten. Den Anforderungen der
Kommunen in Bezug auf Staus, Luftschadstoffe und Lé&rmbelastungen stehen die
Interessen der Bauherrschaft mit dem Blickwinkel der Vermarktungsfahigkeit und
Kostenreduzierung gegentber, die im Einzelfal abzustimmen sind.

In dieser Studie wurden vor alem Aufstockungen in ungeséttigten Markten
untersucht. Hier sind gestellte Stellplatzanforderungen in den Landesbauordnungen
sowie in den Kommunen im urbanen Raum oft nicht mehr zeitgemas. Flexibel
anwendbare Stellplatzforderungen, besonders bei kleineren Bauvorhaben wie
Aufstockungen, kénnen eine MafBnahme sein, um Aufstockungen attraktiv zu
machen und im urbanen Raum neuen Wohnraum ohne zusétzliche
Flachenversiegelungen zu ermdglichen. Gleichzeitig ist es eine Empfehlung, die
MaBnahme von Aufstockungen in quartiersbezogene Mobilitétskonzepte zu
integrieren oder kommunae Mobilitdtskonzepte so weiterzuentwickeln, dass
Aufstockungen bel einem Verzicht von Stellplatznachweisen ermdglicht werden.
Eine bedarfsgerechte Festlegung der Stelplatzrichtzahlen trégt  zur
Baukostensenkung bei, wenn damit die Errichtung UberméBiger Stellpldtze
verhindert wird. Ein relevantes Kostene nsparungspotential entsteht vor allem dann,
wenn durch die Reduzierung der Stellplatzanzahl auf den Bau einer Tiefgarage
verzichtet werden kann (siehe Tabelle 5.2).
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Tabelle 5.2 Bespielhafte Kosten fur die Errichtung von Stellpl &tzen (ohne Grunderwerbs-
und ErschlieBungskosten) [7]

Parkierungsanlage Kosten pro Stellplatz, | Kostenauf-/ -abschlageje
brutto nach Region (Medianwerte)
Stellplatz am StraBenrand 6 mx 2 m ca 1.500 €

Stellplatz auf einem ebenerdigen Parkplatz, anteilig  ca. 3.000 €
mit Fahrgassen 25 n?

Parkhaus in Systembauweise, oberirdisch 7.000 € - 12.000 €
Parkhaus in Ortbetonbauweise, oberirdisch 12.000 € - 19.000 €
Tiefgarage 25.000 € - 72.000 €

Bauplanungsrecht und Richtwerte flir dasMal der urbanen Dichte

Das Ma3 der urbanen Dichte hat fir das Potential von Wohnfldchen durch
Aufstockungen einen mai3gebenden Einfluss. Denn von ihr ist abhéngig, wie viele
Geschosse planungsrechtlich auf dir Bestandsgebaude aufgestockt werden dirfen.
Art und Maf3 der baulichen Nutzung von Fléchen ist planungsrechtlich geregelt und
wird fUr beplante Gebietein kommunalen

Bebauungsplanen ausgewiesen. Fir die

Baugebiete der 1950er bis einschlieflich

1980er Jahre liegen oft keine Bebauungsplane vor. Die Zulassigkeit von Art und
Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich flr Aufstockungen dann geméas § 34
Baugesetzbuch an der sogenannten Eigenart des vorhandenen Baugebiets, also an
dem bereits vorhandenen Charakter des Gebiets. Obergrenzen fir das Mal3 der
baulichen Nutzung sind in der Baunutzungsverordnung 2 geregelt, Uberschreitungen
dieser Werte sind im Rahmen einer bauplanungsrechtlichen Beurteilung méglich.

2 Bis zur Baunutzungsverordnung 1996 war die Geschossflachenzahl noch in Abhangigkeit zur Zahl
der Vollgeschosse gestaffelt.

Topstandort: + 21 %
Stadtische Region +6 %

Léandliche Region: -8 %
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In welcher Héhe die Fléchen der Aufstockungen auf die Geschossflachenzahl
(GFZ), aso auf die erhéhte Flachenausnutzung des Grundstlickes, angerechnet
werden, ist abhangig von der Fassung der zum Zeitpunkt der Verabschiedung des
Bebauungsplans (oder auch Fluchtlinienplans) geltenden Baunutzungsverordnung.
Ein Staffelgeschoss, welches in Abhangigkeit zur Flache des darunterliegenden

Geschosses nicht al's Vollgeschoss angerechnet werden muss,

beriicksichtigen und auf die Geschof3flachenzahl anzurechnen.
Somit ist die Héhe der baulichen Dichte und die Anzahl der
aufstockbaren Geschosse in beplanten Gebieten abhangig vom
Ma3 der baulichen Nutzung auf Grundlage des
Bebauungsplans. Liegt kein Bebauungsplan vor und erfolgt

wie oben beschrieben eine Beurteilung am ortstypischen

Bestand, ergibt sich ein gréBerer Ermessungsspielraum fur die
Bauaufsicht.

Weitere fir Aufstockungen zu beachtende baurechtliche Kriterien sind
Abstandsflachen und die maximale Trauf- oder Firsthéhe. Die einzuhatenden
Abstandsflachen sind in den Landesbauordnungen geregelt. Abweichungen sind
jedoch méglich, wenn hierfir die Zustimmung der Nachbarschaft vorliegt. Die
maximale Trauf- oder Firsth6he wird vorwiegend Uber Bebauungsplane geregelt.
Auch hier sind Befreiungen méglich, wenn sie stadtebaulich vertretbar sind.

Um das Potentia fir zusdtzliche Wohnflachen durch Aufstockungen aus
stadtebaulicher Sicht zu beurteilen, wird im Folgenden die Geschossflachenzahl
GFZ ds Indikator flr das Maf3 der baulichen Dichte gewéhlit. In Abhangigkeit zum
Stadtraumtyp werden die typischen Durchschnittswerte GFZ im Bestand mit einer
Obergrenze fir das Maf3 der baulichen Dichte gegentibergestellt (siehe Abbildung
5.1). Die Obergrenzen GFZ als Maf3 fir die Erhéhung der Flachenausnutzung des
Grundstiickes durch Aufstockungen orientieren sich an den Vorgaben der

Baunutzungsverordnung.

3 Wenn ein Bebauungsplan schon vor 1990 erlassen wurde, dann sind gemaR der damals geltenden
Baunutzungsverordnungen die Flachen in alen Geschossen mitzurechnen, d.h. auch in
Staffel geschossen wenn sich hier Aufenthaltsréume befinden.
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GFZnach Aufstockung von 1,3 Bagen
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GFZgem. BauNVO*
2,00
&
1,50 F
1,00 r
0,50 - .

Freistehende Wohnbebauung Zeilenbebauung Blockrandbebauung

* Werte fir reine und allgemeine Wohngebiete sowie Mischgebiete, besondere Wohngebieten und
Kerngebiete gema3 BauNVO Stand 2013, mit einer gewahlten Bandbreite von + 0,2, zur
Darstellung von mdglichen lokalen Abweichungen

Abbildung 5.1 Geschossfl&chenzahlen GFZ nach Stadtraumtypen im Vergleich (al's Indikator
fir das Maf3 der baulichen Dichte)

Auf Grundlage der statisch-konstruktiven Untersuchung sind Gebaude im Bestand
durchschnittlich um 1,3 Geschosse aufstockbar (siehe Kapitel 4.2). Aus Sicht des
Planungsrechts galt es nun zu untersuchen, ob es aufgrund der Aufstockungen des
Bestandes mit dem mittleren Verdichtungsschliissel von 1,3 Geschossen pro
Gebaude nicht zu einer Uberschreitung der Obergrenzen GFZ fithren wiirde.

In Bereichen der freistehenden Wohnbebauung und auch bei der Zeilenbebauung
werden durch Aufstockungen von 1,3 Geschossen die Obergrenzen GFZ nicht
Uberschritten, bei einer Blockrandbebauung hingegen schon. Das Potential der
zusdtzlich erschliefbaren Wohnfléche verringert sich in diesem Stadtraumtyp um
rund 20 %, d.h. der VerdichtungsschlUissel verringert sich in der Blockrandbebauung
auf durchschnittlich 1,0 Etagen pro Gebaude. Diese Verringerung bezieht sich auf
Etagen mit anzurechnender Geschossflache. Sind die zusétzlichen Flachen nicht auf
die Geschossflache anzurechnen, wie es z.B. bei einem Staffelgeschoss méglich ist,
ergibt sich in etwa wieder ein mittlerer Verdichtungsschllssel von 1,3. Bel einer
lokalen Betrachtung ist die Einhaltung der Obergrenze der baulichen Dichte im
Einzelfall zu bewerten.
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Soziale und technische I nfrastruktur

Aus stadtplanerischer Sicht ist neben der Wohndichte auch die Auslastung der
vorhandenen technischen und soziadlen Infrastruktur mit einzubeziehen. Die

Verantwortung fUr die Infrastruktur sowie fir den Verkehr liegt bei den Kommunen.

Zwischen der Dichte und der Infrastruktur bestehen somit vielféltige
Wechselwirkungen. Bei steigender Dichte, resultierend aus der steigenden
Bevdlkerungszahl, ist von den Kommunen die Auslastung der sozialen Infrastruktur
zu prifen, z.B. ob genligend Kindergértenpl &ze und Schulen zur Verfligung stehen.
Aus stark steigenden Bewohnerzahlen kann ein weiterer Flachenbedarf flr
zusétzliche soziae Einrichtungen resultieren. Fir die technische Infrastruktur gilt
prinzipiell, dass bei zunehmender Dichte der spezifische Erschlief3ungsaufwand pro
Kopf und somit die spezifischen Pro-Kopf-Kosten und -Flachen fir die
stadttechnische Ver- und Entsorgung sinken. In Gebieten extremer Verdichtung
steigen die spezifischen Kosten aufgrund des sehr hohen Verlegeaufwands wieder

an, alerdings nicht so stark wie in Gebieten geringer Dichten [8].

Die Verkehrsdichte ist ein weiterer stadtplanerischer Aspekt, welchen die
Kommunen im Zusammenhang mit Aufstockungen und Nachverdichtung zu
berlicksichtigen haben. In den groBen

Bdlungsrdumen ist die PKW-Dichte

bereits  in aler Regel weit

unterdurchschnittlich ausgepragt und es findet ein wechselndes Mobilitétsverhalten
im urbanen Umfeld statt. Doch einige schnell wachsende Stéadte sind an ihren
Kapazitédtsgrenzen fir die Verkehrsbelastung angelangt und benétigen ein neues
Mobilitatskonzept. Gute OPNV-Anbindungen und die Entwicklung der Kosten der
Verkehrsmittelnutzung kann die Verkehrsnachfrage vor alem im Personenverkehr
spurbar beeinflussen.

Bei vielen der in dieser Studie betrachteten Quartieren, besonders der 1950er bis
1990er Jahre, handelt es sich um groBfléchigere und noch nicht stark verdichtete
innenstadtnahe Bereiche. Hier liegt eine groRRe Chance fir die Nachverdichtung. Um
dieses Potential fir Aufstockungen in diesen Quartieren zu erfassen und bewerten
zu kénnen sind stadtebauliche Rahmen- und Potentiadpléne ein geeignetes
Instrument. Kommunen weisen Uber dieses Angebot einen Nachverdichtungsplan
durch Aufstockungen und Anbauten aus und schaffen ein Hilfsinstrument fir Planer
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und Investoren, um mehr qualitativ hochwertigen Wohnraum kostengiinstig im
Innenstadtbereich zu erméglichen. Zurzeit glltige traditionelle Dichtewerte kénnen
neu diskutiert werden. Eine aktive Stadtplanung bietet auch Entwicklern einen
Rahmen und zeigt die Zielvorstellungen der Kommunen auf. Zudem kann die
Attraktivitat fir haushaltsnahe Dienstleistungsangebote erhdht werden kann. Die
vorhandene Infrastruktur wird ebenfalls besser ausgel astet und deren Instandhaltung
und Ausbau kann auf mehr Personen umgel egt werden.
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6 Okonomische Potentiale und
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Fr die Wirtschaftlichkeitsberechnungen ist es unerheblich, auf welchem Wege eine
neue Wohnung entsteht. Fir eine im Rahmen einer Aufstockung entstehende
Wohnung ist von einer Nutzungsdauer wie im konventionellen Neubau auszugehen,
da kein Investor ein Gebdude mit eingeschrankter Restnutzungsdauer aufstocken
wirde. Vielmehr wirde bel entsprechender Notwendigkeit im Rahmen der
Aufstockung eine Ertlichtigung der vorhandenen Gebaudeteile vorgenommen
werden. Insofern kdnnen auch die Ansétze klassischer
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen Ubernommen werden. Da die Kostenansétze
unabhangig vom Zustand des Gebdudes gelten, treffen die im Folgenden
abgeleiteten Aussagen natlrlich auch auf die Aufstockung im bereits sanierten
Wohnungsbestand zu.

6.1  Wirtschaftlichkeitsberechnungen zu Aufstockungen

Zur Gewahrleistung einer transparenten Vorgehensweise miissen fir verschiedene
Parameter mdglichst redistische Werte festgelegt werden. So wird der
Grenzsteuersatz privater Investoren mit

45 % plus Solidaritdtszuschlag angesetzt.

Fir genossenschaftliche und kommunale

Wohnungsunternehmen werden keinerlei ertragssteuerliche Wirkungen unterstellt,
sodass unterschiedliche Abschreibungsméglichkeiten flr diese Unternehmen ohne
Relevanz bleiben. Der Betrachtungs- und Finanzierungszeitraum liegt bei 30 Jahren,
der Eigenkapita anteil bei 20 % und der Darlehenszinsbei 2 %. Die Tabelle 6.1 zeigt
diein die Wirtschaftlichkeitsrechnung eingehenden Werte und Ansétze.
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Tabelle 6.1 Rahmenbedingungen der Investoren und Vorgaben fir die
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen

Nr. Parameter Ansatz
1 Grenzsteuersatz privater Investoren 47,48 %
2 Grenzsteuersatz kommunaler und 0%
genossenschaftlicher Wohnungsunternehmen
Betrachtungszeitraum 30 Jahre
4 Zinssatzes zur Abzinsung 4,00 %
(=Eigenkapitalrendite)
Eigenkapitalanteil 20,00 %
6 Darlehenszins 2,00 %
7 Darlehenstilgung jeweils auf 30 Jahre Laufzeit
ausgel egt
Inflationsrate 1,00 %
9 Mietsteigerung (ab dem 2. Jahr) 0,5 % p.a unter Inflationsrate
10  Mietausfall im ersten Jahr 2,00 %
(j&hrliche Erhdhung um 0,1 %-Punkte)
11 nicht umlegbare Kosten 1,2 € jem? und Monat
12 Wertentwicklung der Immobilie 1,5 %-Punkte unter Inflation
13 Verkaufserlésbei Verwertung Abschlag von 20 %

Abschreibungsvarianten fir private Investoren

14 2%linear; 3 % linear, 4 % linear, degressiv nach § 7k ESIG,
degressiv gemaf dem vorliegenden Gesetzesentwurf zur steuerlichen Férderung
des Mietwohnungsneubaus (BR_Drs. 67/16)

Forderungsvariante fir alle Investoren

15  Gewahrung einer 80 %-igen Finanzierung zu 0,5 %

Die Gewahrung eines zinsvergunstigten Darlehens erfolgt gegenwaértig im Rahmen
des sozialen Wohnungsbaus, d.h. die Inanspruchnahme dieser Mittel ist verknUpft
mit einer definierten maximalen Anfangskatmiete und der Vermietung
ausschlieBlich an Haushalte mit einem Wohnberechtigungsschein. Flir die
Erlangung eines Wohnberechti gungsscheines gelten keine bundesweit einheitlichen
Einkommensgrenzen. Es ist aber davon auszugehen, dass gegenwértig 35 % bis
45 % der privaten Haushalte die Einkommensgrenzen nicht Uberschreiten, aber nur
3 % bis 4 % des Wohnungsbestandes Mietsozialwohnungen sind. Insofern steht fir
Soziawohnungen eine grof3e Bandbreite von potenziellen Mietern zur Verfigung.
Allerdings liegen die Anfangskatmiethbhen mit meist 5,00 bis 6,50 € je m? und
Monat auf einem Niveau, dass mit einer Zinsverbilligung um modellhaft
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1,5 %-Punkten kaum zu erreichen ist. In der Redlitd falt der Vorteil der
Zinsverbilligung gegenwartig sogar noch niedriger aus.

Fir die Berechnungen wurde von einer unteren Schwelle der Bruttokosten fir eine
Aufstockung von 1.800 € je m? Wohnfl&che ausgegangen, wie Tabelle 6.2 zeigt. Bel
aufgefthrten mdglichen weiteren Kosten ist zu beachten, dass z. B. der Anbau eines
Aufzugs im Rahmen der Modernisierung heute ohnehin haufig erfolgt, um einen
barrierearmen Zugang zu allen Wohnungen zu ermdglichen. Die Kosten werden auf
ale Wohneinheiten (ohne EG) umgelegt in Abhangigkeit der Anzahl der Einheiten
und fihren im Rahmen der Modernisierungsumlage zu einer hdheren Miete. Wenn
eine Modernisierung unter Einschluss eines Aufzugsanbaus vorgesehen ist, kann
eine Aufstockung fir die bereits vorhandenen Wohnungen sogar kostenmindernd

wirken, weil die Kosten je Wohnung mit zunehmender Geschof3zahl sinken.

Wie bei Bauvorhaben Ublich, sind den Kosten nach oben nahezu keine Grenzen
gesetzt. Allerdings werden Projekte mit sehr hohen Kosten sicher nur bei extremer
Grundstiicksknappheit und entsprechend hohen Baulandpreisen und Mieten
wirtschaftlich realisierbar.

Tabelle 6.2 Brutto-Baukosten fiir Aufstockungen nach Konstruktionsform, eigene
Datenerhebung und Auswertung représentativer Projekte *

Bauwerk (KG 300+400) [€/ m? Wfl.] von Median bis
Holzbau 1.520 1.670 1.880
Stahlleichtbau 1.510 1.550 1.800
Massivbau 1.540 1.570 1.760
Weitere Kosten [€/ m2 WHl] von Median bis
Baunebenkosten (KG 700) 360 370 430
abhangig von anrechenbaren Kosten gemai3 HOAI

Weitere mdégliche Kosten [€/ Einheit] von Median bis
Ertlichtigung oberste Geschossdecke [€/m?] 125 170 310
Aufzug auBen, fir 3 bis 6 Geschosse [€/ Stlick] 71.000 101.000
Aufzug aufen, fir jedes weitere Geschoss [€ / Geschoss] 9.500

* Die Brutto-Baukosten wurden auf Basis von ausgef iihrten Projekten der Jahre 2004 bis 2012 ermittelt
und zu Preisen 2014 nach dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes 2015 hochgerechnet.

Fir die aktuell glltigen Variationsmdglichkeiten zeigt Abbildung 6.1 die zur
Erzielung einer Eigenkapitarendite von 4 % Uber den Betrachtungszeitraum
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notwendige Anfangskaltmiete in Abhéngigkeit von den Errichtungskosten der

Aufstockung.
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Abbildung 6.1 Notwendige Kaltmiete in Abhangigkeit von Investorentyp, Errichtungskosten
und Fremdkapitalzins

Die lineare Abschreibung in H6he von 2 % fuhrt bei privaten Investoren bei einer
dreiBigjdhrigen Betrachtung bei dem hier zum Einsatz kommenden
Barwertverfahren zu einer ertragssteuerlichen Belastung, wodurch zur Erzielung
einer Eigenkapitarendite von 4 % eine héhere Anfangsmiete erforderlich ist as bei
kommunalen oder genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen, fir die eine
ertragsteuerliche Neutralitdt unterstellt wurde. Bei dem fUr private Investoren
angesetzten Spitzensteuersatz von 45 % (plus Solidaritétszuschlag) errechnet sich
eine Differenz in der Anfangskatmiete gegenlber kommunalen und
genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen in Héhe von 0,70 bis 1,40 € je m? und
Monat.

Die Schaffung von Wohnraum durch Aufstockung steht in Konkurrenz zum
konventionellen Neubau, sofern Grundstlicke in vergleichbarer Lage verfligbar sind.
Aktuelle Neubauerrichtungskosten (inkl. Nebenkosten) liegen mindestens auf dem
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Niveau der Aufstockung, d. h. beginnend ebenfalls bei etwa 1.800 € je m?2
Wohnfl&che (vgl. z.B. [9]).

Hinzu kommen beim Neubau die Grundstiickskosten, wobei hoch verdichtete Lagen
verbunden sind mit niedrigem Grundfl&cheneinsatz je m? Wohnfl&che bei hohen
Grundflachenkosten. Kleinstadtische Lagen oder Grof3stadtrandlagen gehen
dagegen eher einher mit héherem Grundfldchenbedarf je m? Wohnflache bei
geringeren Grundflachenpreisen. Die Bandbreite der Grundstiickskosten fir
Mehrfamilienhduser reicht von etwa 200 € bis 900 € je m? Wohnflache. Geringere
Grundstiickskosten scheiden insofern aus, als sie nur in Regionen mit niedrigem
Wohnungsbedarf redlisierbar sind. Die notwendige Anfangskaltmiete erhéht sich je
100 € Grundstlickskosten je m? Wohnfl&che:

[l bei privaten Investoren
0,48 € je m* Wohnflache und Monat bei 2 % Fremdkapita zins
0,43 € je m® Wohnfl&che und Monat bei 0,5 % Fremdkapitalzins

71 bei kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
0,29 € je m® Wohnfl&che und Monat bei 2 % Fremdkapita zins
0,23 € je m? Wohnfl&che und Monat bei 0,5 % Fremdkapitalzins

Da das Grundstiick nicht abgeschrieben wird, erhdhen Grundstiickskosten die
notwendige Kaltmiete bei privaten Investoren stérker as Errichtungskosten,
wahrend es sich bei kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunternehmen
umgekehrt verhalt.

Grundsétzlich ist die Aufstockung bei vergleichbaren Errichtungskosten um die bei
einem aternativen Neubau anfalenden Grundstiickskosten —dkonomisch
vorteilhafter. Bei einer Aufstockung ohne Inangpruchnahme von Mitteln des
sozialen Wohnungsbaus kann dieser Vorteil umgesetzt werden in eine hohere
Rendite oder eine geringere Anfangskaltmiete. Letzteres erhéht in der Regel den
Spielraum bei der Auswahl der Mieter und senkt die Fluktuation.

6.2 Forderungder Realisierung von Aufstockungen

In der aktuellen Situation eines Wohnungsmangels bei paralleler
Grundstlcksknappheit in vielen deutschen Regionen erscheint die Aufstockung auch
a's Option der Schaffung von Wohnraum ohne zusétzliche Wohnbaul andfl &chen. Im
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Rahmen der Nachhaltigkeitsstrategie hat die Bundesregierung das so genannte
30 ha-Zid formuliert. Danach soll der tégliche Fléchenverbrauch bis 2020 auf
maximal 30 Hektar pro Tag verringert werden. [10] Zur Erreichung dieses Zieles
kénnen Aufstockungen vorhandener Gebaude einen wichtigen Beitrag leisten. Da
die Aufstockung bisher wenig verbreitet ist und bei den meisten
Gebaudecigentiimern und Investoren keine Erfahrungen vorliegen, sollte der
wegfallende Flachenverbrauch zumindest eine temporare Férderung von

Aufstockungen rechtfertigen.

Die Férderung kann fur private Investoren Gber eine erhéhte Abschreibung und bei
kommunaen und genossenschaftlichen Unternehmen Uber eine Investitionszulage

erfolgen. Folgende V arianten wurden durchgerechnet:
[1  Abschreibung 2 % linear (aktuelle Abschreibungs-Hohe)
[1  Abschreibung ,,3 % linear,
[1  Abschreibung ,4 % linear”,
T Abschreibung degressiv nach § 7k ESIG

71 Abschreibung degressiv (gemé3 dem vorliegenden Gesetzentwurf zur

steuerlichen Férderung des Mietwohnungsneubaus)

Die degressive Variante nach § 7k EStG wurde in den Jahren von 1989 bis 1995
bereits zur Schaffung von Mietsozia wohnungen praktiziert. Dabel werden im Jahr
der Errichtung und den folgenden vier Jahren jeweils 10 % der Errichtungskosten
abgeschrieben. In den darauf folgenden funf Jahren liegt die AfA bei je 7 % und
anschliefend 30 Jahre je 0,5 %. Der Gesetzentwurf zur steuerlichen Férderung des
Mietwohnungsneubaus sieht fir das Jahr der Errichtung und das Folgejahr eine
Sonderabschreibung in Hohe von jeweils 10 % der Errichtungskosten zusétzlich zur
Normal abschreibung vor und im darauf folgenden Jahr eine Sonderabschreibung in
Hohe von 9 %. Die Wirkung dieser moglichen MaBnahmen auf die notwendige
Katmiete zeigt Abbildung 6.2. Die Abbildung bezieht sich ausschlie3lich auf private
Investoren. Eine feste Investitionszulage je m? Wohnfl&che bei kommunalen und
genossenschaftlichen  Unternehmen  wirkt wie ene Verminderung der
Investitionssumme. 100 € Zulage je m? Wohnfl&che vermindern die notwendige
Kaltmiete bei einem Zinssatz von 2% um 0,35 € je m? und Monat, bel einem
Zinssatz von 0,5 % um 0,23 € je m? und Monat.
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Abbildung 6.2 Notwendige Katmiete zur Erzielung einer Eigenkapitalrendite von 4 % in
Abhangigkeit von den Errichtungskosten und der Abschreibungsregelung fir
private Investoren

Eine gegenlber der aktuellen Regel schnellere bzw. in der Anfangszeit héhere
Abschreibung wirkt sich deutlich auf die notwendige Kaltmiete aus. Esist alerdings
davon auszugehen, dass eine verbesserte Abschreibung nicht in vollem Umfang an
die kiinftigen Mieter weiter gegeben wird. So kann z. B. der Ubergang auf eine
lineare Abschreibung in Héhe von 3 % genutzt werden, um die Anfangskaltmiete
bei Errichtungskosten von 2.400 € je m? von 9,32 € je m? und Monat auf 7,54 € je
m? und Monat zu senken. Wenn am Standort eine Miete von 9,32 € je m? und Monat
erzielbar ist, kann die verbesserte Abschreibung auch zur Erhéhung der
Eigenkapitarendite auf 5,5% genutzt werden. Zur Gewéhrleistung der
Anreizfunktion ist eine solche Erhéhung der Eigenkapitalrendite auch durchaus
gewlnscht. Nur die Chance auf eine héhere Rendite wird zu einer Beschleunigung
der Marktdurchdringung von Aufstockungen fihren.
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7 Okologisches Potential

Das 6kologische Potential durch Aufstockungen ist vor allem im Bereich der
Vermeidung von Flacheninanspruchnahme durch Baulandfl&che sehr bedeutsam. Im
Vergleich zu Neubauvorhaben wird fir Aufstockungen kaum neue Siedlungs- und
Verkehrsflache in Anspruch genommen, da sie vorwiegend auf bestehende
Infrastruktur  zuriickgreifen konnen. Durch die Uberbauung der obersten
Geschossdecke mit beheiztem Wohnraum kann zur Reduktion des Energiebedarfs
ein erheblicher Beitrag gel eistet werden.

7.1 Vermeidung von Flachenverbrauch

Insgesamt umfasst Deutschland eine Gebietsflache von rund 35.7 Mio. ha
(357.000 km?), davon sind heute mit rund 4.8 Mio. ha ca. 14 % als Siedlungs- und
Verkehrsflachen (SuV) ausgewiesen. Nach Art der Nutzung setzt sich die SuV
zusammen aus Flachen fir Gebdude und deren umgebende Freiflachen,
Verkehrsflache (StraBen, Wege und Schienen), betriebliche

Arealemit Anlagen der Ver- und Entsorgung, Erholungsfl&chen

und Sportanlagen sowie Friedhéfe. Nicht zu verwechseln mit

dem Fl&chenverbrauch durch die SuV ist die
Flachenversiegelung. Die Versiegelung macht Bdéden

undurchl&ssig fur Niederschldge und zerstért die natrlichen

Bodenfunktionen.

Ziel der Bundesregierung in der Nachhaltigkeitssirategie von 2002 ist die
Minimierung des zusdtzlichen Flachenverbrauchs durch Siedlungs- und
Verkehrsflache bis zum Jahr 2020 auf maximal 30 Hektar pro Tag (= 0,3 km?
=300.000 m?) (siehe Abbildung 7.2). Im Jahr 2001 wurden in Deutschland noch
rund 120 Hektar pro Tag as Siedlungs- und V erkehrsfl&chen verbraucht, aktuell sind
es noch rund 70 Hektar.

14%
Sedlungs- und
Verkehrflache

Abbildung 7.1 Anteil der
Siedlungs- und Verkehrsfl&che
an der Gebietsflache
Deutschland
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Abbildung 7.2 Zusétzlicher Flachenbedarf flr Siedlungs- und Verkehrsflache in ha pro Tag
[11]

Der wachsende Flachenverbrauch geht oftmals zulasten von wertvollen (Acker-)
Béden, landliche Gebiete werden zersiedelt und es werden Landschaftsrdume
zerschnitten, welche wichtig sind fir unsere Tier- und Pflanzenwelt. Kinftige

Entwicklungschancen  oder Die Nutzung des vorhandenen Gebaudebestandes

notwendigkeiten werden preisgegeben,  a|s Grundstiickspotential reduziert bedeutsam die
welche zum Beispiel noch zur nanspruchnahmevon neven Gebaude-, Frei- und
Anpassung an den Klimawandel, wie Verkehrsflachen.
z.B. fir den Hochwasserschutz benétigt werden kénnten. Mit der zunehmenden
Zersiedelung sinkt zudem die Auslastung der Infrastrukturen [10]. In vielen
Kommunen sind bereits ein sparsamerer Umgang mit Grund und Boden und die
Férderung der Innenentwicklung ein stadtebauliches Leitbild, nicht zuletzt, weil die
lokalen Ressourcen fir neues Bauland erschdpft sind. Ferner ist ein weitergehender
Flachenverbrauch mit  mehr  Personenverkehr und  damit  grdfBeren

Umweltbel astungen verbunden.

Bei der Betrachtung der Entwicklung des zusétzlichen Flachenbedarfs der fir den
Wohnungsbau relevanten Gebaude- und Freifléchen sowie der Verkehrsflache
(GFV) ds Teil der SuV wird ersichtlich, dass der Flachenbedarf pro Tag seit dem
Jahr 2001 zurtickgeht. Im Jahr 2001 lag der Bedarf GFV noch bei rund 86 ha pro
Tag, im Jahr 2013 dagegen nur noch bei rund 35 hapro Tag.
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Im Vergleich zur Entwicklung der Bautdtigkeit wird ersichtlich, dass der
Flachenbedarf fir Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache pro Tag stark mit der Anzahl
der neu gebauten Gebdude zusammenhangt. Sinkt die Anzahl der fertiggestellten
Gebaude, sinkt auch der Flachenbedarf (siehe Abbildung 7.3). Doch neben der
Anzahl der Gebaude hat auch der durchschnittliche Flachenbedarf pro Gebaude
einen grof3en Einfluss auf den Flachenverbrauch. In den Jahren 2003, 2005 und 2006
lag der Flachenbedarf GFV pro neuem Gebaude bei rund 1.200 m? auf einem sehr
niedrigen Niveau, im Vergleich zu rund 1.500 m? in den dbrigen Jahren der
Zeitspanne zwischen 2001 und 2010. In den Jahren 2011 und 2012 wird wieder das
niedrigere Niveau erreicht. Erst im Jahr 2013 sinkt der durchschnittliche
Flachenbedarf fir Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache erstmals unter 1.000 m? pro
Gebaude. Durch die Vermeidung von Neubauten kann durch Wohnraumgewinn in
Aufstockungen auf bestehende Gebdude somit ein erheblicher Beitrag zur
Einhaltung des 30-Hektar-Ziels geleistet werden.

140 - 900
120 L Der Hachenverbrauch - 800
ist stark abhangig von
e - 700
100 L der Bautétigkeit

- 600
- 500
- 400

r 0
60 | I <
40 I Illil [] - 300
Il .200
SN
I

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

80

Fertiggestellte Gebaude pro Tag

Sedlungs- und Verkehrsflache pro Tag [ha]

= Cebdude- und Freiflache mmmm \erkehrsflache Fertiggestellte neue Gebaude

Abbildung 7.3 Entwicklung Gebaude-, Frei-, Verkehrsflacheim Vergleich zu fertiggestellten
neuen Gebauden [11]

Bei Betrachtung der Verteilung der Siediungs- und V erkehrsflachen in Deutschland
wird ersichtlich, dass der Flachenverbrauch regiona stark differiert (siehe
Abbildung 7.4). In den Ballungszentren und Grof3stédten wird bereits ein groBer Telil
der Flachen fir Siedlung und Verkehr genutzt, und die NeuerschlieBung von
Bauland kommt in diesen dicht besiedelten Regionen an seine Kapazitétsgrenzen.
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Abbildung 7.4: Anteil Siedlungs- und Verkehrsflache an der Fl&che [12]

Die Inanspruchnahme von Siedlungs- und Verkehrsfléche in einer Region ist stark
abhangig von der urbanen Dichte und dem Stadtraumtyp der Siedlung, d.h. wie
Gebaude, Freifldchen und StraB3en in der

Siedlung angeordnet sind. Quartiere mit

Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis

1989 koénnen Uberwiegend den Stadtraumtypen Freistehende Wohnbebauung,
Zeilenbebauung und Blockrandbebauung zugeordnet werden. Definitionen und
Beschreibungen der Stadtraumtypen sind in Anhang 2 aufgefiihrt. In Abbildung 7.5
zeigt sich, wie sich der verschiedene Flachenverbrauch fir Gebaude-, Frei- und
Verkehrsflache (GFV) fir Wohnungen pro 1.000 Wohneinheiten nach Stadtraumtyp
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dargestellt. Aufféllig ist, dass die anteilige Flachenverteilung sich zwischen der
frei stehenden Wohnbebauung und der Zeilenbebauung kaum unterscheidet, mit rund
20 % versiegelter und Uberbauter Flache, knapp 10 % versiegelter und nicht
Uberbauter Flache, knapp 20 % bestehen aus versiegeltem Strassenraum und Cber
50 % sind nicht versiegelte Freifldche. Doch nimmt die Zeilenbebauung aufgrund
der héheren Dichte nur etwa 30 % des Fléchenverbrauchs im Vergleich zur
frei stehenden Wohnbebauung ein. Die Blockrandbebauung hat aufgrund ihrer hohen
baulichen Dichte den geringsten Flachenbedarf.

Rachenbedarf fir 1.000 Wohnungen [ha]
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Freistehende
Wohnbebauung

Zeilen-
bebauung
Blockrand-
bebauung

m Hache versiegelt und Uberbaut m Hache versiegelt und nicht Gberbaut
Hache versiegelter Srassenraum H&che nicht versiegelt

Abbildung 7.5 Flachenbedarf fiir 1.000 Wohneinheiten nach Stadtraumtyp, in [ha]

Fir 1.000 Wohneinheiten im Bestand errechnet sich in Abhangigkeit zur
Bebauungsdichte folgender Flachenbedarf fir Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache
Wohnen:

71 Freistehende Wohnbebauung 40,7 ha (GFZ 0,42)

11 Zeilenbebauung 9,1 ha, (GFZ 0,95)
(1 Blockrandbebauung 3,8 ha (GFZ 2,46)
[l Mischung Stadtraumtypen 22,0 ha

Bel einer durchschnittlichen bundesweiten Verteilung fir die untersuchten
Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der Bauperiode 1950 bis 1989 mit
rund 41 % freistehende Wohnbebauung, 53 % Zeilenbebauung und 7 %
Blockrandbebauung ergibt sich ein Flachenbedarf fir Gebédude-, Frei- und
Verkehrsflache von rund 22 ha fir 1.000 Wohneinheiten im Bestand. Diese Werte
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werden fUr die weiteren Berechnungen der Vermeidung von Fl&chenbedarf zugrunde
gelegt.

Durch Aufstockungen auf Bestandsgebaude wird der zusétzliche Fléchenverbrauch
auf die bendtigten Flachen fir Stellplatze sowie weitere bauliche MaBnahmen wie
Fahrstihle reduziert. Wie viel Flache durch die bendtigten Stellpldtze oder
AuBenaufziige bendtigt wird hangt vom architektonischen Konzept und
planungsrechtlichen Auflagen ab. Die Quantifizierung dieser Flachen ist somit stark

abhangig von der individuellen Situation des Projektsund istim Einzelfall zu prifen.

Um die Vermeidung von

Flachenverbrauch durch Aufstockungen

zu quantifizieren wird im Folgenden

angenommen, dass sich die neuen

Wohnflachen auf die gleiche Weise auf die Stadtraumtypen verteilen, wie sich der
Bestand der Wohngebaude mit drei Wohnungen und mehr der Baujahre 1950 bis
1989 verteilt. Dem gegentibergestellt wird al's Vergleich der Flachenverbrauch einer
dichten Zeilenbebauung.

Fir alle betrachteten Wohngebaude errechnet sich der Flachenbedarf fir Gebaude-
und Freiflache Wohnen (ohne V erkehrsfl &che) auf rund 146.000 ha (1,460 km?), was
rund 12 % der gesamten Gebaude- und Freifl&che fir Wohnungen ausmacht. Dabei
liegt der Flachenbedarf fir Gebédude-, und Freiflache (GF) pro m?® Wohnflache im
Bestand ungeféhr bei:

1 freistehende Wohnbebauung 3,0 m? GF/m? WHl.
] Zeilenbebauung bei 1,0 m? GF/m? Wil.

1 Blockrandbebauung bei 0,5 m? GF/m? Wil.

Insgesamt l&sst sich durch die Schaffung von zusdtzlichen Wohnraum durch
Aufstockungen auf Mehrfamilienhauser der Baujahre 1950 bis 1989 in Regionen mit
erhdhtem Wohnungsbedarf ein Flachenbedarf GFV von rund 246 Mio. m?, bzw.
24.600 ha (bei gemischten Stadtraumtypen) bzw. 102 Mio. m? bzw. 10.200 ha (bei
reiner Zeilenbebauung) vermeiden. Bel  einer Berlcksichtigung des
Sekundarpotentials von 20 % der Gebaude vor 1950 und 40 % der Gebaude im
Besitz von Eigentimergemeinschaften kann sich das Potential um weitere
40 Mio. m? bis 90 Mio. m? erhéhen.
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Auf einen Betrachtungszeitraum von 10 Jahren zur Readlisierung des ermittelten
Potentials lieBe sich durch Aufstockungen der Flachenbedarf Gebaude- und

Freifldche um 3 bis 7 ha pro Tag reduzieren, durch das Sekundérpotential weitere
1 bis3 hapro Tag.

BEinsparung Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache in Mio. m?2
0 50 100 150 200 250 300 350

Mischung
Sadtraumtypen
Reine
Zeilenbebauung

= Potential Hacheneinsparung MPAH 1950 - 1989 (mit Abweichung +5 %)
m Skundarpotential Hacheneinsparung 20 % MFH vor 1950

Sekundérpotential Hacheneinsparung 40 %MPH in Besitz von BEgentimergemeinschaften

Abbildung 7.6 Potential zur Flacheneinsparung von Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache
nach Stadtraumtypen
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7.2 Reduktion des Energiebedarfs

Das Potential zur Reduktion des Energiebedarfs vorhandener Gebaude durch
Aufstockungsmanahmen ist aufgrund der Klimaschutzziele in Deutschland ein
wichtiges Thema. Das groBte energetische Potentia liegt dabel bei den bis heute
nicht sanierten Gebauden. Modernisierungseffekte lassen sich flr das ganze Haus
nutzen und anstehende SanierungsmaBnahmen mit den MaBnahmen fir die

Erweiterungen kombinieren und in Teilen gegensubventionieren.

Als Modellgebdude flr die energetischen Berechnungen wurde ein repréasentatives
Bestandsgebdude der 1950er bis 1960er Jahre in der Fritz-Déchert-Siedlung in
Darmstadt-Eberstadt gewéhit (siehe Tabelle 7.1). Auf Basis des Modellgebaudes
wurde der Jahresheizwérmebedarf der einzelnen Wohnungen des Bestandes in
Abhangigkeit der Lage der Wohnungen im Geb&ude berechnet. Die energetischen
Berechnungen wurden im Rahmen des Projektes ,Energy+ Home 2.0 -
Effizienzhaus Plus im Gebaudebestand“ an der TU Darmstadt durchgefhrt und in
einem Schlussbericht veréffentlicht.

Tabelle 7.1 Eckdaten zum untersuchten Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten

. . e
Baujahr 1956 bis 1958 <y
Lage Fritz-Déchert-Weg, Darmstadt
Stadtraum Zeilenbau, offene Bebauung

in einer ruhigen Wohnsiedlung
Bauweise Massivbauweise, Satteldach mit 45°
Neigung nach Ost/West
Anzahl Wohnungen 12 Wohnungen in zwei Gebauden
Vollgeschosse 3
Grundflache 274,2 m?
Wohnfl&che 603,4 m?

Fir den Bestand sowie fir verschiedene SanierungsmaBnahmen wurde eine
Berechnung des Jahresheizwarmebedarfs mit der Simulationssoftware TRANSIS
durchgefthrt. Anhand von Variantenbetrachtung wird dargestellt, wie sich
unterschiedliche bauliche und anlagentechnische Szenarien auf die
Ressourcenintensitét auswirken. Die Varianten wurden schrittweise untersucht und
verglichen. In den simulierten Sanierungsschritten wurde die AuBenwand mit 24cm
Wéarmeddmmung (WLG 035, bis 1m unter Kellerdecke) versehen, die Fenster mit
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einem verbesserten U-Wert und einem erhdhten Fensterflachenanteil beriicksichtigt
und die Kellerdecke mit 2cm Da&mmung versehen. Fur die Wohnungen im
Dachgeschoss (DG) bedeutete die Verbesserung des U-Wertes des Daches von
1,68 W/mPK auf 0,15 W/m?K die gréBte Auswirkung auf die Reduktion des
Energiebedarfs, dieser Verringerte sich durch diese MaBnahmen fir ale DG-
Wohnungen um rund 50%. In den innenliegenden DG-Wohnungen ist sogar eine

Reduktion von knapp 60 % mdglich.
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Abbildung 7.7 Jahresheizwarmebedarf des Bestandes in kWh/m?a

In Abbildung 7.7 ist der Jahresheizwdrmebedarf des Bestandes dargestellt. Auf
dieser Basis errechnet sich im Fal einer Aufstockung die Reduktion des
Energieverbrauchs in den Dachgeschosswohnungen. Es wurde angenommen, dass
das bisherige Dachgeschoss nach der Aufstockung den gleichen Verbrauch erzielt
wie ein Geschoss, welches bereits von oben und von untern von Wohnungen
umgeben ist.

Potential zur Reduktion des Energiebedarfs

Der Jahresheizwarmebedarf innerhalb eines Wohngebaudes differiert je nach Lage
einer Wohnung, und damit deren

AuBenwandanteil, sehr stark. Im obersten

Geschoss ist der Heizwérmebedarf fast

dreimal so hoch wie in den mittleren Geschossen, da die Geschossdecken im
Gegensatz zu den Wohnungen in den mittleren Etagen an unbeheizte Raume bzw.
an die AuBenluft grenzen.
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Tabelle 7.2 Reduktion Energiebedarf fir Wohnungen im Obergeschossim Vergleich
MaBnahme Flachdach Steildach M odellgebéude

U‘.
IImD.I 1] 1] ﬂ]m
Tom@ D B E D
LT

E o g
B g o

Aufstockung -50 % -50 % nicht berechnet

Dachsanierung -33% -44 % -50 %

Im Fall einer Aufstockung wird die Reduktion des Energieverbrauchs vorwiegend
in den Dachgeschosswohnungen erzielt, da die schlecht gedammte oberste
Geschossdecke oder das Dach, mit einem angenommenen U-Wertes von
1,6 W/(m?K) durch die Aufstockung energetisch ertiichtig wird. Der reduzierte
Energieverbrauch errechnet sich unter der Annahme, dass das bisherige
Dachgeschoss nach der Aufstockung den gleichen Verbrauch erzielt wie das
darunterliegende Geschoss. Wie in Tabelle 7.2 dargestellt, wird durch eine
Aufstockung im Obergeschoss des Beispielgebdudes eine Reduktion des
Energieverbrauchs von bis zu 50 % erreicht. Weist der Bestand bereits einen
besseren Wérmeschutz auf, mindert sich der Effekt der Reduktion dementsprechend
ab.

Gegenlbergestellt werden diese Ergebnisse mit der Reduktion des
Energieverbrauchs der Wohnungen des Obergeschosses, welche aus der
Verbesserung des U-Wertes des Daches von 1,6 W/(m?K) auf 0,24 W/(m?K)
resultiert, in Anlehnung an die Héchstwerte der Wéarmedurchgangskoeffizienten auf
Basis der EnEV 2014. Je nach Dachform ist eine Reduktion des Energieverbrauchs
von 33 % bis 44 % zu erwarten. Wenn wie im Falle des Modellgebaudes weitere
energetische Sanierungsmafinahmen berticksichtigt werden, betragt die Reduktion
bis zu 50 %.

Die neu aufgestockten Geschosse in Niedrigenergiebauweise, entsprechend ENEV
2016 oder Effizienzhaus, weisen nur einen sehr geringen zusétzlichen Energiebedarf
auf, der normaerweise durch die existierende Haustechnik, ggfs. erganzt durch
Solarthermie, problemlos mitversorgt werden kann.
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8 Erschlie3bare Potentialedurch vertikale
Nachverdichtung

Das erschliebare Potential durch vertikale Nachverdichtung in Form von
Aufstockungen wird im Folgenden auf Grundlage der Projektmethodik geman
Kapitel 1.2 quantifiziert und dargestellt.

8.1 Ermittlung der Grundgesamtheit der untersuchten Gebaude

Von allen rund 18,24 Mio. Gebauden mit Wohnraum in Deutschland

snd mit rund 3,16 Mio. Gebduden knagpp 17% ds 3,16 Mio.
Mehrfamilienhdusern mit 3 Wohnungen und mehr (im Folgenden nur MFH
Mehrfamilienhauser) geplant und ausgef iihrt worden.

Von den rund 3,16 Mio. Mehrfamilienhdusern sind rund 2,6 Mio.

Gebaude in den Baujahren vor 1990 errichtet worden. Hiervon

entfallen rund 1,72 Mio. Gebaude auf die Bauperiode 1950 bis 1989 und weitere
0,84 Mio. der Mehrfamilienhduser stammten aus den Baujahren vor 1950. In
Abbildung 8.1 ist dargestellt, wie sich der Gebaudebestand (iber die Bauperioden bis
1989 verteilt. Bei genauerer Betrachtung wird ersichtlich, dass knapp /3 der
betrachteten Mehrfamilienhduser Wohngebaude mit 3 bis 6 Wohnungen sind.

Mehrfamilinehduser mit 3 Wohnungen und mehr

0 100.000 200.000 300.000 400.000 500.000 600.000 700.000 800.000 900.000

= 3 bis 6 Wohnungen = 7 bis 12 Wohnungen 13 Wohnungen und mehr

Abbildung 8.1 Mehrfamilienhauser mit 3 Wohnungen und mehr der Baujahre bis 1989, nach
Anzahl Wohnungen pro Gebaude [1]

53



Die nachfolgende Abbildung 8.2 visudisiert die Schritte zur Eingrenzung der in
dieser Studie untersuchten Gebdude. Basis ist mit den 3,16 Mio.
Mehrfamilienhdusern der Gebaudebestand mit 3 Wohnungen und mehr.

Potential aufstockbare Mehrfamilienh&user [Millionen]
0,0 0,5 1,0 1,5 2,0 25 3,0

Betand Mehrfamilienhauser (MFH) . .

MFH in Regionen mit erhéhtem Wohnungsbedarf
(ohne Regionen mit hohem Leerstand)

MFH Baujahre 1950 - 1989 MFH nach 1990
(Baujahre vor 1950 als Sekundarpotential 0,97 -

und ohne Baujahre nach 1990) B MFH vor 1950

(Sekundarpotential)
MPH mit nur einem Egentlmer

(Wohneingentum-Gemeinschaften als Sekundarpotential) 0,62 .- B MFH im Besitz von WEG
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Abbildung 8.2 Ermittlung der untersuchten Grundgesamtheit der Wohngebdude mit Potential
fir Aufstockungen

MFH in Regionen mit
hohem Leerstand

8.2 Regionen mit erh6htem Wohnungsbedar f

Von den 3,16 Mio. Mehrfamilienh@usern liegen 1,72 Mio. Geb&ude in Regionen mit

einem erhéhten Wohnungsbedarf. Hiervon sind 1,43 Mio. Gebaude vor 1990

errichtet worden, mit 965 Tausend Gebaude in den Baujahren zwischen 1950 und

1989. Die rund 463 Tausend Gebdude mit Baujahr vor 1950 werden als
Sekundérpotential  betrachtet und mit | den ausgewiesenen Regionen mit erhohten
einem Faktor von 20 % als zusétzliches  VVohnbedart  liegen  rund 0,58 Mio.
Potential separat ausgewiesen. Von den aufstockbare Mehrfamilienhduser.

965 Tausend Gebaude der Baujahre zwischen 1950 und 1989 sind 0,62 Mio.
Gebaude in Eigentum von einer Hand, die 0,340 Mio. Gebaude im Besitz von
Wohneigentumsgemeinschaften werden mit einem Anteil von 40 % ebenfalls als

Sekundérpotential ausgewiesen. Die Randgebiete werden pauscha mit einem




Ansatz von 7 % berlcksichtigt. Somit ergeben sich eine Gesamtheit von rund
0,58 Mio. Mehrfamilienhdusern und ein Sekundarpotential von 0,21 Mio.
Gebauden, die fir die folgenden Untersuchungen genauer betrachtet werden.

Die Einteilung Deutschlands in Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf und

Regionen mit eher entspannten oder ausgeglichenen Wohnungsmérkten zeigt
Abbildung 8.3.

LK Rotenburg (Wiimme)

LK Celle:

SK Berli
LK Potsdam-Mittelmari

Rhein-Erft-Krefs

Regionen mit Potenzial

zur Gebaudeaufstockung
- Aufstockung sinnvoll
]  zu hoher Leerstand

LK Karlsruhef
LK Rems-Murr-Kreis|

#_LK Garmisch-Partenkirchen

Abbildung 8.3 Verteilung der Regionen mit sinnvollem Aufstockungspotential in
Deutschland
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Durch die Entwicklung der letzten Jahre mit einem regiona teils starkem

Bevolkerungswachstum ohne entsprechende Ausweitung der Bautdtigkeit lebt

inzwischen rund die Halfte der Bevdlkerung in Gebieten mit Wohnungsknappheit.

Die Verteilung der als Potential ermittelten 0,58 Mio. Gebaude auf die Bundeslander
und diedrei im Zensus abgefragten GebaudegrdBen ist in Tabelle 8.1 dargestellt. Im
Saarland und in Sachsen-Anhalt findet sich aufgrund der Marktkonstellation aktuell
kein Aufstockungspotential. Die gréBten Potentiale sind in Nordrhein-Westfalen,

Baden-W rttemberg und Bayern zu sehen. In Ostdeutschland liegt der Schwerpunkt

eindeutig in Berlin.

Tabelle 8.1 Verteilung der Mehrfamilienhduser in den Regionen mit hohem
Wohnungsbedarf auf GebaudegréBen und Bundeslénder

Bundesiand Wohnur?g;og Wohnu7n-g;§ 1V::’I(L)jrr:r?unr:gde1rr1 Summe
Schleswig-Holstein 14.015 7.944 1.529 23.488
Hamburg 11.958 15.892 4.570 32.420
Niedersachsen 26.611 13.657 2612 42.880
Bremen 6.449 3.155 678 10.282
Nordrhein-Westfalen 104.907 43.043 8.627 156.577
Hessen 41.804 16.709 4.359 62.872
Rheinland-Pfalz 13.316 4.777 1.090 19.183
Baden-Wirttemberg 67.587 16.697 3.737 88.021
Bayern 49.104 23.407 8.602 81.113
Saarland 0 0 0 0
Berlin 5.193 20.893 13.265 39.351
Brandenburg 3.064 6.564 696 10.324
Mecklenburg-V orpommern 308 2.399 1.429 4.136
Sachsen 373 3.969 1.764 6.106
Sachsen-Anhalt 0 0 0 0
Thiringen 462 3.442 653 4.557
Deutschland 345.151 182.548 53.611 581.310

Die Aufteilung auf die Eigentiimergruppen und die Baualtersklassen zeigt Tabelle

8.2. Bei den Gebauden in einer Hand dominieren bei den Eigentimern mit knapp

54 % Privatpersonen, gefolgt von genossenschaftlichen und 6Offentlichen
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Wohnungsunternehmen (28 %) und privaten Wohnungsunternehmen mit knapp
18 %.

Tabelle 8.2 Verteilung der Mehrfamilienhduser in den Regionen mit hohem
Wohnungsbedarf auf Eigentimergruppen und Baualtersklassen

Baualter sklasse

Eigentlimer 1950- 1959 1960-1969| 1970- 1979 1980 - 1989 Summe
Privatpersonen 86.795 111.125 79.078 35.484 312.482
genossenschaftliche und 63.580 57.335 24.068 20.701 165.684
offentliche Unternehmen

private Wohnungs- 40.195 33.841 16.856 12.252 103.144
unternehmen

Summe 190.570 202.301 120.002 68.437 581.310

Hinsichtlich der Bauatersklassen ist die starke Bautdtigkeit in der Phase des
Wiederaufbaus nach dem zweiten Weltkrieg noch immer bestimmend. Jeweils rund
ein Drittel der Gebaude entféllt auf die Baualtersklassen ,, 1950 bis 1959 und ,, 1960
bis 1969“. Die 1970er Jahre sind noch mit einem Anteil von gut 20 % vertreten und
Gebaude aus der Zeit von 1980 bis 1989 sind nur mit knapp 12 % am Potential
beteiligt.

8.3 Mittelfristiger Wohnungsbedarf einschlief3lich Defizitabbau

Grundsétzlich ist der Wohnungsbedarf eine normative GroBe. Es wird ene
Bedarfsnorm aufgestellt und anhand dieser Norm wird berechnet, wie viele
Wohnungen benétigt werden, um die Bevolkerung der Norm entsprechend mit
Wohnraum zu versorgen. Zeitlich kann sich die Berechnung auf einen Zeitpunkt in
der Vergangenheit, der Gegenwart und der Zukunft beziehen. Be
zukunftsbezogenen Wohnungsbedarfsberechnungen werden Modellrechnungen zur

demografischen Entwicklung al's Basis genutzt.

Als zentrale Bedarfsnorm wird in der Regel die Verflgbarkeit jeweils einer
Wohnung fUr jeden privaten Haushalt postuliert. Weiterhin ist allgemein akzeptiert,
dass ein Mindestmal3 an Leerstand erforderlich ist, um Umzlge der privaten
Haushalte zu erméglichen und dass natlrlich die Wohnungsabgange ersetzt werden
mlssen. Diese Bestandteile des Wohnungsbedarfs werden haufig ergéanzt um
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Annahmen zu Zweit- und Freizeitwohnungen. Auf Annahmen zu
Untermieterhaushalten kann inzwischen verzichtet werden, da mit dem Zensus 2011
eine  Unterscheidung des Mietverhdtnisses nicht mehr erfolgt  und
Wohngemeinschaften als Mehrpersonenhaushalte gezdhlt werden. Diese
wohnungswirtschaftliche Haushaltsdefinition ist klar zu unterscheiden von der im
jéhrlichen Mikrozensus verwendeten wirtschaftlichen Haushaltsdefinition, die nicht
das gemeinsame Wohnen, sondern die wirtschaftliche Eigenstandigkeit als zentrales
Haushaltsmerkmal betrachtet. Diese Definition fihrt zu einer erheblich héheren
Haushaltszahl, weil zum Beispiel bei den Eltern wohnende Kinder mit eigenem
Einkommen ebenso als eigensténdige Haushalte gezéhlt werden wie die Mitglieder
einer Wohngemeinschaft, sofern diese jeweils alein wirtschaften.

In den vergangenen 65 Jahren hat sich die materielle Basis unseres Landes stetig
erhéht. So ist auch der Wohnkonsum betrachtlich angestiegen. Dies hatte allerdings
auch erhebliche Auswirkungen auf die zukunftsgerichteten
Wohnungsbedarfsprognosen. In wohl nahezu alen Wohnungsbedarfsprognosen
wurde ein weiterer Anstieg der Realeinkommen unterstellt, ohne dass dies den
Autoren auch nur erwadhnenswert erschien. Die Singularisierung der Gesellschaft,
und damit verbunden ein erheblicher Teil der Wohnfl&chensteigerung je Einwohner,
war nur durch das Wachstum der realen Einkommen méglich. Auch diein der Regel
unterstellte  Zunahme von Zweit- und Freizeitwohnungen ist ohne
Einkommenssteigerung nicht darstellbar.

Unterbrochen wurde die Singularisierung in der Vergangenheit alerdings lediglich
durch die sehr starke Zuwanderung Anfang der 1990er Jahre in nahezu ganz
Westdeutschland und auch gegenwértig ist in den ausgewiesenen Regionen mit
erhéhtem Wohnungsbedarf eine Abschwéchung bzw. sogar eine Umkehrung der
HaushaltsgroBenentwicklung festzustellen. Ob dies wieder nur eine Episode in der
Wohnentwicklung Deutschlandsist oder ob es nun tatséchlich erste Anzeichen eines
Trendbruchs sind, wird erst die reale Entwicklung der kommenden Jahre zeigen. Fir
die weiteren Berechnungen wurde eine wieder auflebende bzw. sich fortsetzende
Singularisierung unterstellt.

Weiterhin wird eine mittel fristige Nettozuwanderung von 300.000 Personen pro Jahr
angesetzt. Fur diesen die obere Variante der BBSR-Wohnungsmarktprognose 2025
um 100.000 Nettozuwanderer Ubertreffenden Ansatz werden bei einer unterstellten
HaushaltsgréBe von 2,5 Personen pro Haushalt zusitzlich 40.000 Wohnungen pro
Jahr bendtigt. Ein Abbau des Defizits Uber zehn Jahre erfordert im Durchschnitt den
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zusétzlichen Bau von rund 80.000 Wohnungen pro Jahr. Vom zeitlichen Verlauf her

wére aber ein zundchst schnellerer Defizitabbau anzustreben, um die
Mangelsituation umgehend zu entscharfen. Die Bautédtigkeit kénnte daher den in
Abbildung 8.4 dargestellten Verlauf nehmen.

450.000

400.000

350.000

300.000 ==

250.000

e Bedarf gesamt
= Bedarf bei 300.000 Zuwanderern
150.000 = Bedarf nach BBRR
Defizitabbau

200.000

Wohnugnsbedarf

100.000
50.000

0
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Abbildung 8.4 Wohnungsbedarf einschlief3lich Defizitabbau bis 2025

Eine Wohnungsbautétigkeit in einer GréBenordnung von 400.000 Wohnungen pro
Jahr ist somit erforderlich, um bei einer Nettozuwanderung von 300.000 Personen
jéhrlich den jewells aktuellen Wohnungsbedarf abzudecken und zusétzlich das
bereits aufgelaufene Wohnungsdefizit bis 2025 vollstéandig abzubauen. Eine
Wohnungsbauspitze wie in den 1990er-Jahren - damals wurden in den Jahren 1994
bis 1997 jeweils 550.000 bis 600.000 Wohnungen pro Jahr gebaut - wére zwar
geeignet, das Defizit schneller abzubauen, kann aber kein Ziel einer neu zu
implementierenden Wohnungsbauférderung sein. Wahrend nach
Ubereinstimmenden Angaben des Zentral verbandes des Deutsches Baugewerbes und
der IG BAU die Kapazitéten fir den Bau von 400.000 Wohnungen auch kurzfristig
darstellbar wéren, wirden deutlich weitergehende Steigerungen  der
Wohnungsbauleistung kurzfristig kaum leistbar sein. Wichtiger wére auch eine
Stabilisierung der Wohnungsbauleistung auf dem erhéhten Niveau um 400.000
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Wohnungen. Die einzufiihrende Wohnungsbauférderung kann auch einer stetigen
Evaluation insbesondere hinsichtlich der Zuwanderung unterworfen werden. Nach
den gewéhlten Ansitzen macht sich ein Plus oder Minus von 100.000
Nettozuwanderern mit jeweils 40.000 Wohnungen bei Wohnungsbedarf bemerkbar.
Sollte entgegen den aktuellen Erwartungen die Nettozuwanderung in den
kommenden Jahren weit unter die Marke von 300.000 Personen pro Jahr sinken, so
kann unmittelbar nachgesteuert werden. Dies gilt entsprechend bei hoheren

Nettozuwanderungswerten.

Die regionde Verteilung des Wohnungsbedarfs wird in Abbildung 8.5
veranschaulicht. Hier zeigt sich auch der vorsichtige Ansaiz bei der Auswahl der
Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf. Die in Abbildung 8.3 ausgewiesenen
Regionen haben aktuell eine Knappheitss oder Mangelsituation, so dass
unmittelbarer erhdhter Bedarf an Wohnungen besteht. Dagegen zeigt Abbildung 8.5,
dass es deutlich mehr Regionen mit einem positiven Wohnungsbedarf bis zum Jahr
2025 gib. Allerdings haben die tber die Auswahl in Abbildung 8.4 hinaus gehenden
Regionen gegenwértig kein Defizit, und in vielen dieser Regionen wird der Bedarf
weit Uberwiegend durch den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern gedeckt.
Gleichwohl kénnen auch in diesen Gebieten Aufstockungen erfolgreich umgesetzt
werden und einen Beitrag zu fléchen- und ressourcenschonenden Schaffung von
Wohnungen leisten.

Insgesamt wird aber auch der Wohnungsbedarf von den Regionen mit aktuell
erhéhtem Wohnungsbedarf dominiert. Rund drei Viertel der bis 2025 zu bauenden
4 Mio. Wohnungen miissen in diesen Regionen errichtet werden.
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Abbildung 8.5 Regionaer Wohnungsbedarf bis 2025 in v.H. des Wohnungsbestandes
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8.4 Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen

Die Berechnung der erschlie3baren Wohnflachenpotentiale durch Aufstockungen
wird auf Grundlage der durch die Projektmethodik ermittelten 0,58 Mio.
aufstockbaren Mehrfamilienhduser und deren durchschnittlichen Dachflachen
durchgefiihrt. Wie in Tabelle 8.3 noch einmal dargestellt, werden die Dachfl&chen
nach den Gebaudetypologien folgendermal3en differenziert:

Tabelle 8.3 Durchschnittliche Dachflache pro Gebaude nach Gebaudekategorie

Baujahre \;grso 1950 bis 1959 1960 bis 1969 1970 bis 1979 1980 bis 1989

Anzahl Wohnungen |23 3-12 =213 3-12 =213 3-12 =13 3-12 =13

pro Gebaude Whg. Whg. Whg. |Whg.  Whg. Whg.  Whg. Whg.  Whg.

Nord / Sid * 150112 176 m?  118m? [198m? 153 m? [160m2 180m? |[170m? 170 m?
m

Ost * 110 m? 110 m? 144 m? 144 m?2

* Nord: Alte Bundesldnder im nérdlichen Teil Deutschlands mit Schieswig-Holstein, Hamburg,
Niedersachsen, Bremen und Nordrheinwestfalen / Sid: Alte Bundeslander im sidlichen Teil
Deutschlands mit Hessen, Rheinland-Pfalz, Baden-Wirttemberg, Bayern, Saarland / Ost: Neue
Bundeslander mit Berlin, Brandenburg, Mecklenburg-Vorpommern, Sachsen, Sachsen-Anhalt,
Thuringen

In Abhéangigkeit der Gebaudetypologie und der Bauperiode betragt die Dachflache
pro Gebdude zwischen 110 m? bis 198 m?. Aus der Hochrechnung der gesamten
Dachflachen mit der Anzahl der untersuchten Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen
und mehr der Baujahre 1950 bis 1989 in Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf
errechnet sich eine durchschnittliche Dachflache von 173 m? pro Gebaude (siehe
Abbildung 8.6). Mit einem Verdichtungsschlilissel von 1,3 Etagen pro Gebaude
(gemaR Kapitel 4.2) errechnet sich eine zusétzliche Geschossfl&che von 224 m? pro
Gebaude. Werden 80 % der Geschossflache

as Wohnfl&che generiert, ergibt sich eine

zusétzliche Wohnfl&che pro Gebédude von

179 m?. Bei einer angesetzten

durchschnittlichen Wohnflache pro Wohnung von 75 m? ergibt sich daraus ein
Potentia von durchschnittlich 2,4 Wohnungen pro Gebéude bzw. 1,8 Wohnungen
pro Etage.

Durchschnittlich errechnet sich bei Aufstockungen somit fir 1 m? zusétzlicher
Wohnflache ein Bedarf von rund 1,1 m? Dachfl&che, bzw. pro m? Dachfl&che besteht
das Potential von 0,9 m? zusétzlicher Wohnfléche. Lokal kdnnen die Flachenwerte
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vom Bundesdurchschnitt abweichen, wenn eine abweichende Verteilung der
Gebaude nach Bauperiode und GebaudegréBe vorliegt.

m Durchschnittliche

) zusétziche Geschossflache
224m pro Gebaude

2 —
17om Gebiude

Durchschnittliche Hachen MFH = 3 Whg. 1950 - 1989 (mit Abweichung + 5%,) in [m?]

Abbildung 8.6 Vergleich durchschnittliche Fl&chendaten pro Gebaude

Insgesamt berechnen sich in den ausgewiesenen Regionen mit erhéhten Wohnbedarf
auf den 0,58 Mio. aufstockbaren Mehrfamilienhdusern der ein Potential von rund
84,2 Mio. m? zusitzlicher Wohnflache und ein Potential von rund 1,1 Mio.
zusatzlichen Wohnungen (siehe Tabelle 8.4). Aus den Gebauden mit Baujahr 1950
sowie den Gebauden in Eigentimergemeinschaften errechnen sich ein zusétzliches
Sekundérpotential von rund 31,8 Mio. m? zusétzlicher Wohnflache und rund
0,42 Mio. zusétzlichen Wohnungen.

Tabelle 8.4 Wohnraumpotentiale durch Aufstockungen nach Baualtersklassen und

zusatzliche Wohnflache pro

Wohneigentum
q . Im Besitz von
Wohnraumpotential 13?81_81:1 grgg ?lglr”%g; Wohneigentums- Summe
Gemeinschaften
Potential zusdtzliche 84.200.000 8.150.000 23.650.000 116.000.000
Wohnflache, in [m?]
Potential zusdizliche 1.123.000 107.000 317.000 1,547,000
Wohnungen

* gerundet auf 50.000er-Stellen, ** gerundet auf 500er-Stellen

Im Vergleich hierzu wurden in den Jahren 2010 bis 2014 bundesweit insgesamt rund
365.000 Wohnungen mit einer Wohnflache von rund 30 Mio.m? in neuen
Mehrfamilienhdusern mit drei  Wohnungen und mehr fertiggestellt. Das
Wohnraumpotentia durch Aufstockungen in den Regionen mit erhéhtem
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Wohnbedarf  Ubersteigt somit Uber 2,5-ma die Wohnbautdtigkeit im
Mehrfamilienhausbau in den finf Jahren von 2010 bis 2014.

In Abhangigkeit zur regionalen Verteilung der ads Potential fir Aufstockungen
definierten Gebdude verteilt sich auch das erschlief3bare Potential zusétzlicher
Wohnungen (siehe Tabelle 8.5). Auch hier sind die gréBten Potentialein Nordrhein-
Westfalen, Baden-Wurttemberg und Bayern, die in Summe knapp 60 % des

Gesamtpotentials ausmachen.

Tabelle 8.5 Erschlief3bares Potential zusatzlicher Wohnungen durch Aufstockungen nach
Bundeslandern, Baualtersklassen und Besitz von Wohneigentums-

Gemeinschaften
Bundesland Baujlahre Baujahre V\)&r?eﬁctaﬁt\ijomnsr Summe
1950 bis 1989 vor 1950 Gemeinschaften

Schleswig-Holstein 47.000 5.000 11.000 63.000
Hamburg 64.000 5.000 13.000 82.000
Niedersachsen 86.000 8.000 22.000 116.000
Bremen 21.000 1.000 6.000 28.000
Nordrhein-Westfalen 314.000 24.000 71.000 409.000
Hessen 125.000 10.000 30.000 165.000
Rheinland-Pfalz 38.000 3.000 11.000 52.000
Baden-Wiirttemberg 176.000 14.000 77.000 267.000
Bayern 160.000 12.000 51.000 223.000
Saarland 0 0 0 0
Berlin 55.000 16.000 17.000 88.000
Brandenburg 15.000 3.000 2.000 20.000
Mecklenburg-V orpommern 6.000 1.000 1.000 8.000
Sachsen 9.000 3.000 3.000 15.000
Sachsen-Anhalt 0 0 0 0
Thiringen 7.000 2.000 2.000 11.000
Deutschland 1.123.000 107.000 317.000 1.547.000

* gerundet auf 1.000er-Stellen
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B Wohnraumpotential

B Sekunddrpotential

m Potential nicht mobilisierbar

Abbildung 8.7 Potential Wohnfl&che
und Wohnungen fir Mehrfamilienhauser
1950 bis 1989 und Sekundérpotentiale
far MFH vor 1950 und
Wohneigentumsgemei nschaften (WEG)
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9 Potentialeflr ausgewahlte Beispielstadte

Im folgenden K apitel werden die Wohnraumpotentia e durch Aufstockungen fir drei
ausgewahlte Beispielstadte genauer dargestellt. Die Stadte wurden al's reprasentativ
fir wachsende Regionen erachtet. Sie bilden beispielhaft die Potentiale fUr drei
verschiedene StadtgrdBen in drei verschiedenen Bundesléndern ab. Aus diesem
Grund wurde auch bewusst keiner der Top-7-Standorte Berlin, Hamburg, Mnchen,
K&ln, Frankfurt am Main, Stuttgart und Dusseldorf a's Beispielstadt gewahlt. Der
Fokus wurde auf weitere Regionen mit einem starken Wachstumspotential und einen
erhéhten Wohnungsbedarf gelegt.

Folgende Stadte wurden beispielhaft auf ihr  Wohnraumpotential  durch
Aufstockungen betrachtet:

[1 Bochum (Nordrhein-Westfalen, rund 360.000 Einwohner)
[1 Darmstadt  (Hessen, rund 154.000 Einwohner)

[ Norderstedt (Schleswig-Holstein, rund 75.400 Einwohner)

FUr die Bel spiel stédte werden die Potentiale durch Aufstockungen fir die Schaffung
neuen Wohnraums sowie die Vermeidung von Flachenverbrauch an Bodenflache
dargestellt. Fir die Wohnraumpotentiale werden die erschlieBbare zusétzliche
Wohnflé&che und die daraus resultierenden zusétzlichen Wohnungen ausgewiesen,
welche durch Aufstockungen auf Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1950 bis 1989
erzielt werden koénnen. Das Sekundérpotential fur Gebaude vor 1950 sowie fir
Gebaude im Besitz von Eigentumsgemeinschaften wird separat dargestel|t.

Die Vermeidung von Flachenverbrauch ist stark abhangig von der Dichte
Wohnbebauung. Die fir die Beispiel stédte aufgezeigte Bandbreite reicht von einer
Mischform  aus  freistehender ~ Wohnsiedlung,  Zeilenbebauung  und
Blockrandbebauung, wie sie im Bestand zu finden ist, bis hin zu einer reinen
Zeilenbebauung mit einer hohen baulichen Dichte.
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9.1 Bochum, Nordrhein-Westfalen

AUSGANGSLAGE

Bochum liegt als Universitatsstadt im Ballungsraum Ruhrgebiet in
Nordrhein-Westfalen. Seine rund 360.000 Einwohner siedeln auf
einer Gebietsflache von rund 14.600 ha, wovon ca. 10.300 ha als g
Siedlungs- und Verkehrsflche (SuV) genutzt werden. Anteilig sind PEeteg
rund 31 % der SuV als Gebaude- und Freiflache fir Wohnen i
ausgewiesen und 17 % as Verkehrsflache fir Stra3en, Wege und
Platze. In dieser Fliche sind im Bestand rund 14.300 | :
Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der Baujahre 1950 ===
bis 1989 vorhanden.

Das Wohnungsmarktbarometer 2015 [13] geht fir Bochum von einer I _
zunehmenden Angpannung der Marktlage und Entwicklung & E“-TI

besonders im Bereich Eigentumswohnungen und groBeren —Eil‘tgg©;vg;.@bavition.dehl208§;;
preisgebundenen  Wohnungen aus. Im  Segment  des '
Mietwohnungsmarktes sind vor alem das Fehlen von geeignetem Bauland sowie die hohen Bau- und
Modernisierungskosten ein Thema, das Wohnungsangebot entspricht oftmals nicht (mehr) den
Anforderungen der Nachfrager. Investitionen in den Wohnungsbestand werden zurzeit vor alem noch
von den zu erwartenden Problemen bei der Umsetzung im bewohnten Haus beeintrachtigt. AuBBerdem
wurden bei Bestandsmal3nahmen das Mietrecht, fehlende rechtliche Umlageméglichkeiten der Kosten
auf die Miete sowie (entsprechend niedrige) Renditeerwartungen investitionshemmend beurteilt. Als
wichtige MaBnahmen im Bestand wird der altengerechte, barrierefreie bzw. barrierearme Umbau, die
energetische Sanierung sowie generell die Beseitigung eines Instandhaltungsriickstaus beurteilt.
Insgesamt ist auf dem Wohnungsmarkt Bochum nach dem Wohnungsmarktbericht Ruhr [14] zurzeit
noch ein Wohnbaufl&chenpotentia von ca. 103 ha vorhanden. Aufstockungsmafnahmen kénnen einen
erheblichen Beitrag dazu leisten, den Wohnraumdruck auf diese Fl&chen zu reduzieren.

ERSCHLIEBBARE POTENTIALE DURCH AUFSTOCKUNGEN FUR BOCHUM
Wohnraumpotential ca. 1.550.000 m? zusétzliche Wohnflache
+ 450.000 m? Sekundérpotential

Potential zusatzliche Wohnungen  ca. 20.700 neue Wohnungen
+ 6.000 Wohnungen Sekundarpotential

Vermeidung von Flachenbedarf  ca 1.900.000 m? bis 3.600.000 m?
Gebéude-, Frei- und Verkehrsflache fir Wohnen
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9.2 Wissenschaftsstadt Dar mstadt, Hessen

AUSGANGSLAGE

Darmstadt ist ein sudliches Oberzentrum der Metropolregion
Frankfurt-Rhein-Main in Hessen und ein hochtechnologiegeprégter
Wirtschafts- und ausgewiesener Wissenschaftsstandort. Mit rund #
154.000 Einwohnern hat Darmstadt eine Gebietsflache von rund
12.200 ha, wovon ca. 4.260 ha Siedlungs- und Verkehrsflache sind. ¥
Der Bestand an Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der
Baujahre 1950 bis 1989 betragt rund 4.400 Gebaude.

Angesichts vielfacher naturrdumlicher Restriktionen im Stadtgebiet
von Darmstadt sowie der Siedlungsbeschrénkungszoneim Nordenist &
laut dem Demografiebericht 2012 ,, Perspektiven fir Darmstadt” [15] .
kaum eine Méglichkeit zur Neuerschlief3ung von Siedlungsflachen
im Stadtgebiet vorhanden. So mussen kinftige Entwicklungen &
zwangslaufig innerhalb der bestehenden Siedlungsflache stattfinden.

Zurzeit ist ein zentraler Schwerpunkt der Flachenmobilisierung die weitere zivile Umnutzung der

ehemaligen militérischen Flachen im Stadtgebiet. Doch fiir die Baugebiete aus den sechziger Jahren
lassen sich fur Darmstadt wechselnde Anspriiche an den Lebens- und Wohnraum aufgrund der sich
wechselnden L ebenszyklusphasen feststellen, was einen hohen Einfluss auf den Mieterwechsel hat. Fur
einige stédtische Quartiere sind die Bedingungen fir eine Familiengriindung nicht immer optimal, wenn
die Kombination von Lebensmittel-Nahversorgung, Kindergarten, Schule, Sportverein, Parkplatz firs
eigene Fahrzeug sowie Arbeitsplatz-Nahe nicht stimmen. Dort ist beim Zuwachs der Anzahl der
Familienmitglieder der Fortzug in andere Staditeile geradezu ,vorprogrammiert®. Auch die
Umwandlung von Mietwohnungen in Wohneigentum flhrt zu einer Verénderung der soziden
Zusammensetzung der Quartiersbevilkerung, welche den Druck auf den Wohnungsmarkt erhdht.
Aufstockungen kénnen neuen innerstédtischen Mietraum und Platz fir soziae Infrastruktur schaffen.

ERSCHLIEBBARE POTENTIALE DURCH AUFSTOCKUNGEN FUR DARMSTADT

Wohnraumpotential ca. 400.000 m? zusétzliche Wohnfl&che
+ 150.000 m? Sekundarpotential

Potential zusatzliche Wohnungen  ca. 5.300 neue Wohnungen
+ 2.000 Wohnungen Sekundarpotential

Vermeidung von Flachenbedarf  ca 490.000 m? bis 980.000 m?
Gebdude-, Frei- und Verkehrsflache fir Wohnen
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9.3 Norderstedt, Schleswig-Holstein

AUSGANGSLAGE

Die Gemeinde Norderstedt in Schleswig-Holstein grenzt direkt an
Hamburg an und befindet sich somit im direkten Einzugsgebiet der
Metropolregion der Hansestadt. Seine rund 75.400 Einwohner sind
auf einer Gebietsflache von rund 5.800 ha angesiedelt, von der ca.
2.640 ha als Siedlungs- und Verkehrsflache (SuV) genutzt werden,
mit einem Anteil von knapp 40 % als Gebaude- und Freiflache flr
Wohnen. In dieser Fl&che sind im Bestand rund 1.400
Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der Baujahre 1950
bis 1989 vorhanden, MFH von vor 1950 gibt es kaum.

Das Wohnungsmarktkonzept 2009 [16] zeigt, dass in der Stadt
Norderstedt fir Nachverdichtungen noch planungsrechtliche @

Voraussetzungen geschaffen werden miissten. Wegen der nicht &

" Bila: www.juergen-reichmann,de, 2013 ="}

vorhersehbaren Mobilisierungsbereitschaft der Grundeigentlimer
gehen die Schatzungen von einem Nachverdichtungspotential von rund 300 Wohneinheiten aus. Doch
sieht die Studie hierbei nur ein sehr geringes Potentia in alternden Misch- und MFH-Gebieten der
1950er bis 1970er Jahre. Aufgrund der gewachsenen Strukturen in diesen Quartieren hat sich jedoch
parallel zum Wohnungsangebot ein breites Infrastrukturangebot entwickelt. Dieses Angebotsspektrum
in den Bereichen des Betreuungs- und Bildungsangebotes fir Kinder, des Einzelhandels und des
Offentlichen Personennahverkehrs stellt Gberwiegend eine gute Ausgangsbedingung dar, die Quartiere
langfristig auch fir neue Zielgruppen attraktiv zu machen. Dazu ist es laut dem Wohnungsmarktkonzept
erforderlich, den vorhandenen Wohnungsbestand durch umfangreiche Modernisierungen an die
heutigen Bedurfnisse der Nachfrager anzupassen. Gleichzeitig sollte flr die &teren Bewohner/-innen
dieser Quartiere ein seniorengerechtes Wohnungsangebot méglichst innerhalb des Quartiers geschaffen
werden. Aufstockungsmai3nahmen kénnen in diesen Bereichen einen erheblichen Beitrag leisten.

ERSCHLIEBBARE POTENTIALE DURCH AUFSTOCKUNGEN FUR NORDERSTEDT
Wohnraumpotential ca. 180.000 m? zusétzliche Wohnfl&che
+ 30.000 m? Sekundérpotential

Potential zusatzliche Wohnungen  ca. 2.400 neue Wohnungen
+ 400 Wohnungen Sekundérpotential

Vermeidung von Flachenbedarf  ca 220.000 m? bis 510.000 m?
Gebéude-, Frei- und Verkehrsflache fir Wohnen
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10 Best-Practice-Beispiele

Es gibt viele gelungene Beispiele fir Nachverdichtungen durch Aufstockungen.
Ausgewahlte Projektbeispiele stellen im Anschluss verschiedene Konzepte fir die
Redlisierung von neuem Wohnraum durch Aufstockungen vor. Die aufgezeigten
Projekte werten durch ihren Entwurf den Bestand und das Quartier auf, unter
Berlcksichtigung des stadtebaulichen Kontexts, den heutigen Anforderungen an

L&rm- und Brandschutz sowie den energetischen Aspekten.

Die ausgeflhrten Beispiele zeigen eine Bandbreite von Lésungen auf:
11 vom Staffelgeschoss
[ Uber 1- und 2-geschossige Aufstockungen

(1 bishin zur 3- und 4-geschossigen Aufstockung.

Sie stellen als Best-Practice-Beispiele eine Ubersicht liber die Méglichkeiten der
architektonischen, technol ogischen und baukulturellen Umsetzung dar.
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10.1 Aufstockung Staffelgeschoss

KONZEPT FUR AUFSTOCKUNG STAFFELGESCHOSS IN WIESBADEN
Die vier Wohngebaude im Bereich Wilhelm-Hauff -Stra3e und
Frauenlobstral3e, die 1956 errichtet wurden, befanden sich in einem
sanierungsbedirftigen Zustand. Im Zuge der Investitionsplanungen
fir die durchzuflhrenden Arbeiten wurde entschieden, das bislang
ungenutzte Satteldach durch ein Staffelgeschoss zu ersetzen, um
dadurch zusétzlichen innerstédtischen Wohnraum zu schaffen.

Bild: GWW. \Wjesbaden

ERGEBNIS

Die Aufstockungen verdeutlichen, wie stereotype Nachkriegsbauten
durch gut durchdachte Gestaltungskonzepte in moderne,
ansprechende Gebdude mit einer aktuellen Architektursprache
verwandelt werden kdnnen. Drei Mehrfamilienhuser erhielten neben

der Aufstockung auch eine hoch geddmmte Fassade in Verbindung

mit einer 3-Scheiben-Verglasung. Die neuen Volumen der
Aufstockungen wurden baulich und optisch mit einer horizontalen ; T!

Kante/Fuge vom Bestandsgebaude getrennt.

STECKBRIEF

Ort Wilhelm-Hauff-Stra3e / Frauenlobstraf3e,
Wiesbaden

Bestand Dreigeschossiger Massivbau Baujahr 1956

Aufstockung  zuriickspringendes Staffelgeschoss
Fertigstellung Februar 2011

Bauherrin GWW Wiesbadener Wohnbaugesel I schaft mbH
Wiesbaden

Architektur grabowski.spork architektur Wiesbaden

71



KONZEPT FUR AUFSTOCKUNG STAFFELGESCHOSS IN OLDENBURG
Die Lage des Gebdudes mitten im Zentrum entsprach den
Vorstellungen der Bauherren bezliglich urbanen und innerstédtischen
Wohnens, direkt gegentber dem Oldenburger Schlossgarten.
AuBerdem wollten sie nicht auf den unverwechselbaren und vor allen
Dingen unverbaubaren Blick auf diesen Park verzichten. Der Grund
fur die Aufstockung war, dass die Wohnfl&che im Obergeschoss fir
die Bewohner nicht mehr ausreichte, die darunter liegende Etage
jedoch gut vermietet war.

ERGEBNIS

Die AuBenkanten des Gebdudes stellten gleichzeitig die
Grundstiicksgrenzen dar. Das Grundstlick war also komplett bebaut,
an einen Anbau nicht zu denken. Die Alternative war die Ausweitung
der Fl&che nach oben. Durch das neue Stockwerk haben die § 7
Bauherren 70 m?2 Wohnfldche mit loftdhnlichem Charakter
hinzugewonnen. Ein weiteres Highlight ist eine 20 m? grof3e neue
Dachterrasse, hoch Uber dem StraBenverkehr und abgeschirmt von
der Nachbarbebauung.

STECKBRIEF
Ort Schlosswall, Oldenburg
Bestand Wohn- und Geschéftshaus

Aufstockung  Penthouse al's zurlickspringendes Staffelgeschoss
Fertigstellung 2005
Bauherr privat

Architektur architektur.blro Oltmanns, Oldenburg
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10.2 Aufstockung 1-geschossig

KONZEPT FUR 1-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN FRANKFURT AM MAIN

Als eine typische Wohnanlage aus dem Zeitraum der 1960er Jahre
prasentierte sich der vorhandene Wohnungsbau in dreigeschossiger
Zeilenbauweise im Frankfurter Stadtteil Praunheim. Trotz des

technisch Uberholten Standards und der verzdgerten Instandhaltung |

machten die gute infrastrukturelle Anbindung der Wohnanlange
Heerstrasse und der groBzigige Baumbestand die Wohnanlage
attraktiv.

ERGEBNIS

Entwickelt wurde eine Nachverdichtung zur Aufwertung des
Quartiers durch die Aufstockung der vorhandenen drei Gebaude, in
Kombination mit der Schaffung eines abgegrenzten Innenhofes durch
zwei kleine Neubauten. Verbunden mit den Verkaufserl 6sen aus den
neu geschaffenen Fléchen konnte eine intensive energetische und
technische Modernisierung sowie gestaterische Aufwertung des

Bestandes vorgenommen werden.

STECKBRIEF

Ort Heerstrasse, Frankfurt am Main

Bestand 1960er Jahre

Aufstockung 1 Geschoss mit 1.348 m? neuer Wohnfl&che

Fertigstellung  Oktober 2007

Bauherr INDUSTRIA Bau- und Vermietungsgesel | schaft
mbH, FfM

Generalplanung TSB Ingenieurgesellschaft mbH, Darmstadt

Bild: TSB Ingenieurgesel Ischaft mbH
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KONZEPT FUR 1-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN MUNCHEN

Die im Minchner Stadtteil Ramersdorf gelegene Siedlung aus den
1960er Jahren genligte nicht mehr den heutigen Wohnanspriichen,
trotz mehrfacher Modernisierungs-Ma3nahmen in den vergangenen
Jahrzehnten. Hinzu kam der stark angestiegene Verkehrslarm am
Mittleren Ring. lhre exponierte, den enormen Schallemissionen
ausgesetzte Lage schmélerte den Wohnwert zusétzlich und setzte den

Bewohnern stark zu. Bild: GWG, Bauen fir Monchen -

ERGEBNIS
Im Bestand wurde auf das vierte Stockwerk jeweils ein fiinftes = = -
Geschoss aufgesetzt und durch diese MaBnahme 25 neue Zwei- bis "
Dreizimmer-Wohnungen geschaffen. Als Larmschutzbebauung und
L tickenschluss zwischen dem Bestand entwarf das Architekturbiro | s
einen flnfgeschossigen Neubau. Alle Wohnungen in den
aufgestockten Etagen und im Neubau sind (ber Laubenginge §

barrierefrei erschlossen.

STECKBRIEF
Ort Zornedinger Straf3e, Miinchen
Bestand Mauerwerksbau der 60er Jahre

Aufstockung  Eingeschossige Aufstockungen im bewohnten
Zustand

Fertigstellung  April 2012

Bauherr GWG Stéadtische Wohnungsgesellschaft Miinchen
mbH

Architektur Felix + Jonas | Architekten BDA, Stadtplaner,
MUnchen
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KONZEPT FUR 1-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN NEU-ULM
Die Stadt Neu-UIm kennt die stadtebaulichen und soziologischen

Probleme einer Innenstadt, die ihre Attraktivitdt im Laufe der Zeit =~

verloren hat. Wohngebdude vorwiegend aus den 50er und 60er
Jahren, kaum modernisiert, zunehmend schlecht vermietbar, in einem
unattraktiv gestalteten Umfeld bedingen unglinstige soziostrukturelle

Entwicklungen. Mit gezielten, aber behutsamen Eingriffen erhdlt die

Innenstadt nun peu a peu wieder eine zeitgemaie urbane Qualitat.

ERGEBNIS

Ein gelungenes Beispiel hierfir ist die Aufstockung und
Modernisierung am Augsburger Torplatz. Das Gebdude erhielt im
Zuge der Sanierung eine Aufzuganlage zur barrierefreien
ErschlieBung aler Geschosse. Neben der energetischen
Modernisierung lag ein weiteres Augenmerk auf der kostengtinstigen
Sanierung, um mdglichst breiten Bevdlkerungsschichten qualitativ
hochwertigen Wohnraum zu bezahlbaren Mieten zur Verfligung

stellen zu kénnen.

STECKBRIEF
Ort Augsburger Torplatz, Neu-Ulm
Bestand 4-geschossiger Mauerwerksbau der 1950er bis

1960er Jahre
Aufstockung  Eingeschossige Aufstockung
Fertigstellung 2008
Bauherr NUWOG GmbH, Neu-UIm

Architektur G.A.S. Sahner Architekten BDA, Stuttgart

| Bild: G.AS: Sefner Achitekten

L
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KONZEPT FUR 1-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN BERLIN |

Das Bediirfnis, in der Stadt zu wohnen, nimmt seit einigen Jahren
wieder zu. Der Vorteil der ,kurzen Wege" wird geschétzt. Die
Sehnsucht nach  Grin und einer individuell bestimmten
Lebensumgebung bleibt jedoch bestehen. Ein Berliner Projekt zu
Aufstockungen auf Plattenbauten vereint die Vorteile der Stadt und
die Sehnsucht nach Grin und individuellem Wohnraum. Immer

L
sk s 5
Bilg: Andrea Groth, I

knapper werdende Ressourcen machen es gerade bei der Schaffung

von Wohnraum notwendig, auf lange Sicht nachhaltig und sparsam

zu planen.

ERGEBNIS

Am Prenzlauer Berg werden die Spitzdicher von zwe |

mehrgeschossigen Stadthausern der 1960er Jahre durch Dachschalen
in Form einer Berliner Tonne ersetzt. Die Schaenform erlaubt eine
freie Gestaltung der neu geschaffenen Wohnungsgrundrisse und
formt die neuen Décher fur exklusive Penthouse Wohnungen mit

einer Flache von 140 bis 200 n?2.

Bild: Andrea Groth, Berlin

STECKBRIEF
Ort Prenzlauer Berg, Berlin
Bestand Plattenbauten der 1960er Jahre

.P':.' »
Aufstockung  1-geschossige Aufstockung mit Dachkonstruktion | #
alstonnenférmige Schale
Fertigstellung  Oktober 2008
Bauherrin Gesellschaft fir besseres Wohnen mbH, Berlin

Architektur Biro 213 Architektur und Interior Design, Berlin
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KONZEPT FUR 1-GESCHHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN BERLIN 11

Lichtenrade als stidlichster Stadtteil des Berliner Bezirks Tempel hof -
Schoneberg ist fur seine flache Bebauung und den dadurch eher
landlichen Charakter bekannt. Der Bezirk ist verkehrstechnisch gut :
erschlossen und hat eine gute soziale Infrastruktur. Der Druck des .'" :
Wohnungsmarktes schlégt sich auch in diesem AuBenstadtbezirk
nieder. Uberall wird neu gebaut, zusétzlicher Wohnraum geschaffen. 5
Lichtenrade ist griin und soll es bleiben, dann lieber in die Héhe == -

bauen.

ERGEBNIS

Im Bezirk Tempelhof-Schéneberg werden mehrere dreigeschossige
Mehrfamilienhduser um eine Etage aufgestockt, so dass insgesamt
65 komfortable Dachgeschosswohnungen entstehen. Das Zentrum |
der Hauser bildet ein Gemeinschaftspark mit atem Baumbestand, .
Spielwiesen und Blumenrabatten, der von den sonnigen Terrassen
und Balkonen und aus den teils bodentiefen Fenstern grine
Aussichten bietet.

STECKBRIEF
Ort Lichtenrade, Berlin
Bestand Plattenbauten der 1960er Jahre

Aufstockung  1-geschossige Aufstockung
Fertigstellung 2014
Bauherrin KaGa Parkgérten Lichtenrade GmbH & Co.KG

Vermarktung ZIEGERT - Bank- und Immobilienconsulting
GmbH, Berlin
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KONZEPT FUR 1-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN BERLIN 111

Berlin gilt fir internationale Kapitaanleger in Immobilien als Top-
Region in Deutschland. Der Grof3teil der Bausubstanz im Gebiet um
den Alexanderplatz wird nach Medienangaben in den kommenden
Jahren von Grund auf erneuert oder durch wesentlich héhere
Bauwerke erweitert. Die Verénderungen werden groBen Einfluss auf
die Nutzung des offentlichen Raumes und insbesondere des

Alexanderplatzes haben. Bild'v;ww'-pmlsiebé‘(‘itde/{v}g Ll )
W, [ —

ERGEBNIS

Aus diesem Grund wurde das ehemalige Berliner Fabrikgebaude der 4
Griinderzeit im Kerngebiet des Bezirks Prenzlauer Berg zu SIIELU (NI IS ] S8
Wohnzwecken umgebaut. Es verbindet multifunktionale . uipnpm .
Architektur, Energieeffizienz und Wohntechnik, stellt eine e [ I
auBergewdhnlich innovative Riickzugsoase fiir den Bewohner dar BF P e m -
und Uberzeugt durch modernstes Design und vernetztes Leben. | |
Insgesamt entstanden ein neu errichtetes Penthouse mit zwel groBen |
Wohnungen und 32 Wohnungen im Bestand. Es entsteht ein
Niedrigenergiehaus al's KfW-Effizienzhaus 55.

STECKBRIEF
Ort Mendelssohnstral3e, Berlin
Bestand Ehemalige Textilfaorik Baujahr 1910

Aufstockung  1-geschossige Aufstockung a's Penthouse
Fertigstellung November 2011

Bauherrin di-Vision I bau-medien-projekte GmbH, Berlin
»e-wohnen der zukunft — Projekt 4 / , Living
Factory 2.0¢

Architektur hmp hertfelder & montojo 1 planungsgesellschaft
mbH, Berlin
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10.3 Aufstockung 1,5- bis 2-geschossig

KONZEPT FUR 1,5-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN RUSSEL SHEIM

Russelsheim am Main liegt mitten in der Metropolregion Frankfurt-
Rhein-Main und entwickelt zurzeit sehr wichtige Gebaude und
Flachen in der Stadt weiter. Drei Wohnblocks, wie sie die
Neubaugebiete der 1950er und 1960er Jahre pragen, wurden in
Riisselsheim im Rahmen einer Gesamtsanierung aufgestockt und
zeitgemdl warmegedammt.

ERGEBNIS

Die bisherigen Satteldacher wurden durch eine 1,5-geschossige
Aufstockung ersetzt, wodurch auf den Hausern zwei eingeschossige

und zwei Maisonette-Wohnungen neu entstanden.

STECKBRIEF
Ort Thiringer Stra3e, Risselsheim
Bestand Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken der

1950er bis 1960er Jahre
Aufstockung 1,5 Geschosse
Fertigstellung 2004

Bauherrin INDUSTRIA Bau- und Vermietungsgesel | schaft
mbH, Offenbach

Architektur A —Z Architekten BDA, Wiesbaden
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KONZEPT FUR 1,5-GESCHHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN HAMBURG
In Hamburgs attraktiver City-Randlage liegen, inmitten einer
groBBen Grinfl&che mit vielen Baumen, sechs Wohnblécke aus den
spéten 1950er Jahren. Ziel der BaumaBnahmewar die Verdoppelung
der Wohnflache bei zeitgleicher Halbierung der gegenwértigen
CO,-Emissionen. Anstatt die Zeilenbebauung zu engen Blécken zu
verschlieBen, wurde der Bestand um 64 neue Wohnungen
aufgestockt, wodurch das gesamte Quartier aufgewertet wurde.

ERGEBNIS

Die Bestandsbauten zeichneten sich ihrer Entstehungszeit
entsprechend durch sparsamen Materialeinsatz und hohe Auslastung
statischer Reserven in Konstruktion und Griindung aus. Vor diesem
Hintergrund fiel die Entscheidung auf eine Aufstockung, die in
relativ kurzer Bauzeit und mit geringem Bauldrm Uber dem
bewohnten Bestand realisiert werden konnte.

Bild: Martin Lukas Kim

STECKBRIEF
Ort Bebelallee / Wolffsonweg, Hamburg-Alsterdorf
Bestand Massive Bauweise mit zweischaligen Mauerwerk

von 1959
Aufstockung  1,5-geschossige Aufstockung
Fertigstellung November 2010
Bauherr Robert Vogel GmbH + Co. KG, Hamburg

Architektur blauraum, Hamburg
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KONZEPT FUR 1,5-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN KOLN
Zwischen dem auBeren und inneren Gringtirtel der Stadt gelegen, hat
die Siedlung aus den 1950er Jahren in Form einer dreigeschossigen
Zeilenbebauung nicht nur einen optimalen Standort zu naheliegenden
Arbeitsstdtten, sondern auch zur nahen Innenstadt und zum
Rheinufer. Diein die Jahre gegkommene Wohnsiedl ung mit insgesamt
11 Wohnblocks bedurfte jedoch dringend einer Sanierung.

ERGEBNIS

Neben der Wohnraumerweiterung durch eine 1-geschossige bzw. am
Kopfende der Bauten um eine 2-geschossige Aufstockung standen
dabei die energetische Sanierung sowie der Umbau der Wohnungen

auf heutige Bedirfnisse im Vordergrund. Dabei entstanden 81 neue

Wohnungen im KfW40-Standard. Die Aufwertung des Bestandes [

und des Quartiers bewirkte, dass 75 % der Bewohner in der Siedlung e

wohnen geblieben sind. Das Umzugsmanagement erfolgte bei diesem

Projekt bei Vollvermietung.

STECKBRIEF
Ort Fordsiedlung, Kéln-Niehl
Bestand Elf Wohnblocks der 1950er Jahre

Aufstockung  1,5-geschossige Aufstockung
Fertigstellung Ende 2009

Bauherr L andesentwicklungsgeselIschaft (LEG)
Wohnen, KéIn

Architektur Archplan GmbH, MUnster
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KONZEPT FUR 1,5-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN DARMSTADT
Die Postsiedlung a's typisches Quartier der 1950er Jahre wurde in
letzten Jahren erfolgreich  durch  Aufstockungsmaf3nahmen

aufgewertet. Bei den Gebauden wurden auf den bestehenden |

Massivbauten 1,5 weitere Geschosses errichtet. Innerhalb der
Baumaf3nahme wurden dabei 28 neue Wohnungen geschaffen sowie
die 42 Bestandswohnungen komplett saniert.

ERGEBNIS
Die Aufstockungsgeschosse der Gebdude wurden mit einer

LaubengangerschlieBung ausgestattet. Durch den Verzicht auf die

Uberdachung des obersten L aubenganges und der Balkone ergab sich

rechnerisch ein Staffelgeschoss, das auf den alten AuBenwéanden
aufsetzt, welches ein wesentliches Element der Wirtschaftlichkeit

war. Neben der VergréBerung der nutzbaren Wohnflache durch die

Laubengénge wurde auch der wirtschaftliche Einsatz eines Aufzugs |

maglich. FUr die Aufstockung konnte ein KfW Effizienzhaus 75 nach

Bild: Bauverein AG, Darmstadt

EnEV 2007 erreicht werden. Teilweise werden die Gebaude mit KWK-Anlagen wéarmetechnisch

versorgt.

STECKBRIEF

Ort Postsiedlung, Darmstadt

Bestand M assivbauten aus den 1950er Jahren

Aufstockung  Ein Vollgeschoss und ein Staffelgeschoss
Fertigstellung Mai 2010
Bauherr Bauverein AG Darmstadt

Architektur Dorfer Architekten Darmstadt
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KONZEPT FUR 1- BIS2-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN WUPPERTAL
Das Studentenwohnheim in Wupperta entstand 1977 und verflgtein ;
zwei Baukdrpern Uber 626 Wohneinheiten. Zentrale Kiichen sowie 1
Sanitérrédume flr jeweils 16 Studenten machten die Anlage immer
unattraktiver und schlielich kaum noch vermietbar. Dazu kamen
ungentgender Warmeschutz und sinkender Wohnkomfort.

ERGEBNIS

Die Architekten lieBen die Gebdude entkernen und die nicht
tragenden, vorgehangten Fassaden entfernen. Ubrig blieben lediglich
Betonschotten. Zu den wesentlichen Erneuerungsmai3nahmen
gehdrten neben der Aufstockung vor alem eine Veranderung der
ErschlieBung und der Erstellung neuer Studentenwohnungen mit
Duschbad und Kichenzeile und eine neue vorgehangte
AuBenfassade.

STECKBRIEF
Ort Max-Horkheimer-Straf3e, Wupperta
Bestand Modulares Bauen 1977

Aufstockung  ein-, in Teilen zweigeschossige Aufstockungen
Fertigstellung 2003
Bauherr Hochschul sozialwerk Wuppertal

Architektur Architektur Contor Mller SchlGter, Wuppertal
Michael Miiller, Prof. Christian Schiiter
Architekten BDA
in Zusammenarbeit mit:
Petzinka Pink DUsseldorf
Prof. Karl-Heinz Petzinka, Thomas Pink
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KONZEPT FUR 2-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN AACHEN

Als Nachkriegsbau der frihen 1950er Jahre wurde das Gebaude aus
Trommerziegeln errichtet. Als nach rund 65 Jahren eine
Instandsetzung unumgénglich war, galt es, eine neue, zukunftsfahige
Lésung fur das Haus zu finden. Mit der Wiederherstellung der aten
Dachform wéren die Wohnwinsche der Eigentiimer nicht realisierbar
gewesen. Die stadtebaulichen Gegebenheiten lieflen eine gréBere
Gebaudehdhe zu, die Héhe der benachbarten Hauser konntedurch die

zweigeschossige Aufstockung aufgenommen werden.

ERGEBNIS

Die Nutzer bekamen durch die Aufstockung ein lichtdurchflutetes
Hausim Griin der Baumkronen mit einer Vielzahl von Freibereichen
unterschiedlicher Qualitdt. Besondere Riicksicht bei der Planung
musste auf die hohe Larmbelastung durch die stark befahrene Stral3e,
die Brandschutzanforderungen in Nordrhein-Westfalen sowie den

Anforderungen der Erdbebenzone 2 genommen werden.

STECKBRIEF
Ort Heinrichsallee, Aachen
Bestand Gebaude aus Trimmerziegeln der friihen 1950er

Jahre
Aufstockung  2-geschossige Aufstockung
Fertigstellung August 2014

Bauherrin Ei gentimergemeinschaft Klever Rollinger,
Aachen

Architektur Prof. Klaus Klever, Aachen
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10.4 Aufstockung 3- bis 4-geschossig

KONZEPT FUR 3-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN FRANKFURT AM MAIN

Das Lyoner Viertel in Frankfurt-Niederrad erhielt ein neues Gesicht:
Durch  Umnutzung in Wohnraum wurde dem zunehmenden
Leerstand der Birofldchen begegnet und eine stadtebauliche
Erneuerung eingeleitet. Als Pionierprojekt prasentierte sich die
Transformation des leerstehenden Birohochhauses aus den spaten
1960er-Jdahren in ein Wohnhochhaus mit 98 Wohneinheiten. Das
schlichte 14-stéckige Hochhaus wurde um drei Geschosse erhéht, die
Bristungen abgesenkt und an den Gebaudeecken Loggien

eingezogen.

ERGEBNIS

Um die dreigeschossige Aufstockung zu ermdglichen, mussten die

Ausbaul asten in sdmtlichen Geschossen optimiert werden. Aufgrund

des quadratischen Grundrisses und der Entfernung von zwei
Aufziigen konnten in den Kern Sanitaranlagen wie auch sonstige
Infrastruktur eingesetzt werden. Flexible Grundrisse erlaubten die
Organisation al's 2- bis 7-Spanner.

STECKBRIEF
Ort Lyoner StraBe, Frankfurt am Main
Bestand 14-geschossiges Hochhaus der spaten 1960er

Jahre

Aufstockung  3-geschossige Aufstockung (inklusive des
abschlieBenden Staffelgeschosses)

Fertigstellung  Juni 2010

Bauherrin Dreyer Vierte Verwaltungsgesellschaft mbH,
Frankfurt a.M.

Architektur Stefan Forster Architekten GmbH, Frankfurt

Bild: Stgan Forster Archltekten
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KONZEPT FUR 4-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN BERLIN

Im Bezirk Berlin — Mitte entsteht in den Altbauten der ehemaligen
AOK—Zentrale ein eindrucksvolles Wohnungsprojekt. Die besondere
Qualitét des Gesamtareals liegt im spannungsvollen Zusammenspiel
von Alt- und Neubauelementen. So erhdlt das nur zweigeschossige
Gebaude an der Wassergasse mit seiner expressionistischen Ziegel -
fassade eine moderne viergeschossige Aufstockung. Gemeinsam mit
den zukiinftigen Neubauten entlang der Stra3e Am KélInischen Park
entstent eine Gesamtanlage mit eindrucksvollen StraB3enrand-

bebauungen und drei nach Siiden gedffneten, ruhigen Innenhdfen.

ERGEBNIS

Das zurlickgesetzte 2.0G (1.Neubauebene der Aufstockung) bildet
die optische Fuge zwischen Alt- und Neubau. Die drei folgenden
Geschosse kragen mit Loggien und Erkern Uber dieser Fuge aus.
Erschlossen werden die Neubaugeschosse Uber ein zentrales
Treppenhaus, von dem aus man zu je vier individuell aufgeteilten

Wohneinheiten gelangt. In den ersten zwei Geschossen entstehen

siében separat erschlossene Maisonetteinheiten mit  einem

Privatgarten.

STECKBRIEF

Ort Wassergasse / Rungestrai3e, Berlin - Mitte
Bestand Klinkerbau mit einer expressionistischen

Ziegelfassade von 1933

Aufstockung  4-geschossige Aufstockung mit
ca. 1.830 m? zusétzlicher BGF

Fertigstellung Ende 2016
Bauherrin Home Center Management GmbH

Architektur Axthelm Rolvien Architekten, Berlin

Bild: TPA
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KONZEPT FUR 4-GESCHOSSIGE AUFSTOCKUNG IN ZURICH
Das Areal um den Bahnhof Giesshilbel liegt bestens erschlossen
mitten in Zirich. Das Bahnbetriebs- und Lagergebaude aus den

1960er-Jahren wurde von seinem Aufbau aus den 1980er-Jahren °

befreit. Der 2-geschossige Sockelbau mit den Relaisraumen der

Bahn im Tiefparterre wurde bestehen gelassen, da die Relais zu § _’

versetzten unverhdtnismafig teuer gewesen wére.

ERGEBNIS

Die 4-geschossige Aufstockung war ohne grof3e Verstérkungen der
Statik méglich, da Tragwerk und Fundamente dank der Funktion as
Lager- und Umschlagsgebaude tragfahig genug waren. Durch die

Aufstockung konnten 24 Mietwohnungen unterschiedlicher GroBe 3

neu erschlossen wurden.

STECKBRIEF
Ort Giterumschlagplatz Giesshubel, CH-Zdirich
Bestand 2-geschossiges Bahnbetriebs- und Lagergebaude

der 1960er Jahre
Aufstockung  4-geschossige Aufstockung
Fertigstellung 2013

Bauherrin Sihltal Zirich Uetlibergbahn SZU AG,
CH-Zirich

Architektur Burkhalter Sumi Architekten CH-Zirich
www.burkhalter-sumi.ch/betriebsgebaude
https://vimeo.com/139706924
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11 Fazit

In den letzten Jahren wurde der energetischen Sanierung des Wohnungsbestandes
eine hohe Prioritdt eingerdumt. Dabei wurde das vorhandene Einsparpotentia des
Gebaudebestandes fir die notwendige Reduktion des Ressourcenverbrauchs sowie
die Minderung von umweltrelevanten Emissionen wie CO. und Feinstéuben in den
Fokus geriickt. Doch ist neben der energetischen Qualitét eines Wohngebaudes auch
der Flachenverbrauch ein maf3gebender Indikator fur dkologische Nachhaltigkeit,
der sich im 30-Hektar Ziel der Bundesregierung niederschl&gt. Aufstockungen sind
sowohl hinsichtlich der Energiebilanz als auch der Fl&cheninanspruchnahme und der
Ressourcenschonung eindeutig vorteilhaft. Die oberste Geschossdecke wird quasi
frel Haus energetisch ertlichtig. Zudem werden keine zusétzlichen Baulandfl&chen
benétigt, die Erschlieung des Bestandes ist bereits erbracht und erfahrt durch die
Aufstockung eine héhere Auslastung. Um Aufstockungen in Gebieten mit erhéhtem
Bedarf zu unterstitzen, ist deshab eine (zumindest temporére) Férderung von
Aufstockungen notwendig.

Bei MaBnahmen im Bestand unterscheiden sich zudem die Prozesseim Vergleich zu
Neubauprojekten. Es besteht eine héhere Ungewissheit bezliglich der vorhandenen
Substanz verglichen mit dem Bauen auf der grinen Wiese. Gegebenheiten des
Bestandes milssen Berlicksichtigung finden. Meist ist eine Prifung der
Bestandsplane, soweit vorhanden, erforderlich, z.B. zur Lage vom Treppenhaus und
fur die Sicherstellung der Lastweiterleitung in lastabtragende Strukturen.
Vorhandene Schadstoffe sind einzukakulieren, wie z.B. die Entsorgung von Asbest.
Somit erfordern Aufstockungen in der Regel einen erhdhten Abstimmungs- und
Planungsaufwand. Eine besondere Hirde besteht in dem vorgelagerten
Beratungsaufwand. Dieser Punkt sollte im Besonderen gefdrdert werden.

ANREIZE FUR INVESTOREN UND UNTERNEHMEN

Derzeit werden AufstockungsmaBnahmen vorwiegend in Kombination mit einer
Gesamtsanierung durchgefiihrt. Ist der Bestand bereits durchsaniert sind sowohl die
energetischen wie auch die wirtschaftlichen Aspekte unter anderen V oraussetzungen
zu prufen. Reine Instandhaltungsmainahmen sind nicht auf die Mieter umlegbar, nur
SanierungsmafiBnahmen bei einer deutlichen Verbesserung, z.B. das Anbringen von
WDVS; Aufzug, Heizung oder Balkonen.
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Die Férderung kann fir private Investoren Uber eine erhdhte Abschreibung erfolgen.
Es wird vorgeschlagen, die Aktivierung von Investitionen fir Aufstockungen durch
Sonderabschreibung zu férdern: zum Beispiel kénnen Investitionen, fir energetische
und baukulturelle Verbesserungen des Gebaudebestandes im Zuge von

Aufstockungen linear mit 4% p. a. steuerlich abgeschrieben werden.

Bei kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen sollte die Férderung Uber
eine Investitionszulage erfolgen. Die H6he der Investitionszulage sollte sich in der

GrdBenordnung der Sonderabschreibung bewegen.

ABBAU VON ANWENDUNGSHEMMNISSEN

Die Durchsetzung eines koordini erten M aBnahmenbiindel s zur Wohnraumférderung
erscheint derzeit wegen der verschiedenen Zustandigkeiten nur schwer umsetzbar.
FUr die Abschreibungsbedingungen ist der Bund zusténdig, wegen der Wirkung auf
die Einkommensteuer mussen zudem die Bundeslander zustimmen. Auch der soziale
Wohnungsbau fallt seit der Foderalismusreform in die Zusténdigkeit der Lander,
wobei bislang nur wenige Lénder dieses Instrument in gréBerem Umfang zur
Schaffung von Mietwohnungen eingesetzt haben. Anwendungshemmnisse fir
Aufstockungen auf Grundlage des Baurechts resultieren vielfach aus Uberholten

Forderungen der Landesbauordnungen.

Nachverdichtung durch Aufstockungen kann die Attraktivitd von Quartieren
erhéhen und die Ansiedlung von haushaltsnahen Dienstlei stungsangeboten férdern.
Zum Beispiel lohnt sich dann der Kindergarten in einem Quartier, eine Béckerei
macht auf oder ein Friseur siedelt sich an. Kommunen kdnnen durch die neuen
Bewohner und die daraus resultierende Steigerung von Lebens- und Wohnqualitét

profitieren.

Zur Foérderung von Aufstockungen missen die Kommunen ihre Kompetenzen
ausbauen. Durch eine projektorientierte Verwaltungsstruktur kénnen sie einen
gesteuerten Ablauf der Prozesse bis hin zur Genehmigung und Bauabnahme
schaffen. Als zentrale Anlaufstelle fir Entwickler, Eigentimer und Planer steht zu
alen Fragestellungen zu Aufstockungen ein Ansprechpartner zur Verfigung. Diese
Stelle dient as Koordinator und Schnittstelle zwischen den verschiedenen
zustandigen Behdrden, damit nicht ale Verwaltungsstellen einzeln durchlaufen
werden mussen und das Einholen von Einzelanforderungen den Planungsablauf
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verzdgert. Um diese MaBnahmen umzusetzen zu kdnnen, missten die Kommunen

die bendtigten personellen Ressourcen zur Verfligung stellen.

Deshalb sollten folgende V ereinfachungen vorgesehen werden:
[l Verzicht auf zusétzliche Stellplatzforderungen bei Aufstockungen.

(1 Weiterentwicklung  von  Bebauungspldnen  mit  Trauf-  oder
Firsthdhenbeschrankung.

[ Reduktion der Anforderungen der Abstandsflachenregelungen, soweit deren
gestalterische, stadtebauliche und nachbarrechtliche Vertréglichkeit
sichergestellt ist.

71 Verzicht auf die Anforderungen der Barrierefreiheit fir die die neu

entstanden Wohnungen in Aufstockungen.

71 Einrichtung einer zentralen Anlaufstelle als einheitlicher Ansprechpartner
auf kommunaler Ebene zu adlen die Aufstockung betreffenden
bauordnungsrechtlich und bauplanungsrechtlichen Fragestellungen, um den

Genehmigungsablauf zu beschleunigen.
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Anhang 1 Gebaudetypologien nach Bauperiode

Im Folgenden werden die in dieser Studie definierten Gebaudetypologien genauer dargestellt. Dabei
werden ausgewahlte KenngrofBBen fur Mehrfamilienhduser mit 3 bis 12 Wohnungen und groBen
Mehrfamilienhdusern mit 13 Wohnungen und mehr in ihrer Bandbreite vom 1. bis zum 3. Quartil und

ihrer Medianwerte ausgewiesen.

DIE 1950ER JAHRE
Die Nachkriegszeit der 1950er Jahre war geprégt von ##
Aufraumarbeiten, Wiederaufbau und Reparatur, es musste weiter
neuer Wohnraum fiir die ca. 2,25 Mio. zerstérten Wohnungen in
Deutschland geschaffen werden. Die Materialsparsamkeit, die bis
hin zur Verjungung der Tragstrukiur verfolgt wurde, sowie die 3]
geringe Flacheninanspruchnahme durch Wohnflachen schufen in
den Quartieren eine hohe Identitdt und einen neuen Charakter. Die

Entwicklungen im Wohnungsbau flUhrten zur EinfUhrung von
Anforderungen fir den sozialen Wohnungsbau sowie zur Einfihrung der DIN 4108 , Warmeschutz im
Hochbau* (1952). Gangig waren 2-Spanner as innere ErschlieBungform fir Doppelgebaude oder
gereihte Hauser.

STECKBRIEF MEHRFAMILIENHAUSER BAUJAHRE 1950 BIS 1959
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Stadtebaulich bestimmende das Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt die Neubaugebiete
der 1950er bis 1960er Jahre. Durch den wirtschaftlichen Aufschwung expandierten die Stadte, erste
Ballungsgebiete entstanden und der Aufstieg groBer Bautréger erlaubte Stadterweiterungen in
Stadtteildimensionen. Dietraditionellen Stadtraumtypen der Parzellen- und Blockstruktur wurden durch
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moderne Ansdtze der Zeilenbebauung abgeldst, welche auf vergleichsweise geringe Dichten mit
Geschossflachenzahlen von GFZ 0,4 bis 0,6 zielten [8]. Stédtebaulich steht die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) 1962 in der Tradition der gegliederten und aufgelockerten Stadt, mit klar definierten
Obergrenzen flr das Maf3 der bauliche Nutzung durch die maximalen Geschossflachenzahlen (GFZ)
von 1,0 in Wohngebieten und 2,0 in Kerngebi eten.

DIE 1960ER JAHRE

Die 1960er Jahre brachten das Wirtschaftswunder in
Deutschland, breiter Wohlstand und Vollbeschaftigung &
prégten diese Zeit. Der Wiederaufbau war weitgehend
abgeschlossen und der Vorkriegsstand der
Wohnungsversorgung war wieder erreicht. Es herrschte eine 8
groBe Nachfrage am Wohnungsmarkt, auch nach der .
Férderung von  Soziadwohnungen. Der  steigende |
Individualverkehr ~ flhrte zu einer  innerstadtischen

Verkehrsnot, was einen intensiven Stra3enausbau und die

Férderung des 6ffentlichen Nahverkehrs mit sich brachte. Das
industrielle Bauen entwickelte sich in Form von Elementierung, Vereinheitlichung, Massenhaftigkeit
und neuen Materialien sowie Techniken kamen zum Einsatz. Konstruktiv wird Stahlbeton in vielen

V ariationen bestimmend. Erschlossen wurden die Gebaude vorwiegend als 2- bzw. 3-Spanner.

STECKBRIEF MEHRFAMILIENHAUSER BAUJAHRE 1960 BIS 1969
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Die Schlagwdrter in der Stadtentwicklung wurden ,, Gesellschaft durch Dichte” und ,,Urbanitét”. Die
Balungszentren und Metropolen wuchsen, Wohnexperimente und neue Wohnstédte in

Satellitenstadten, bzw. Trabantensiedlungen mit 3- bis 4-geschossigen Mehrfamilienhdusern in bislang
unbekannten  Dimensionen  entstanden. Im  Geschosswohnungsbau  entstanden  erste
Hochhaussiedlungen. In der BauNV O 1968 sind die Obergrenzen der GFZ fir Wohngebiete auf 1,2 und
fir Kerngebiete auf 2,4 angehoben worden. In seiner Umsetzung fUhrte das Leitbild der ,, Urbanitét durch
Dichte” allerdings auch zu unerwilnschten Fehlentwicklungen. Die in die vertikale wachsenden
Siedlungen entwickelten sich je nach Bewirtschaftung und Belegungspolitik oft zu soziaen
Brennpunkten, auch aufgrund der reinen Wohnnutzung mit einer fehlenden funktionalen

Durchmischung.

DIE 1970ER JAHRE

Die Entwicklungen der spdten 1960er Jahre setzten sich
groBtenteils in den 1970er Jahren fort. Aus konstruktiver
Sicht ist ein Charakteristikum fir die 1970er Jahre die
GroBprojekte in Betonarchitektur, welche meist ab 7
Geschossen mit Aufzug erschlossen wurden. Die industrielle |
Fertigung brachte die Tafel-Bauweise mit Beton-Sandwich- |1 o
Elementen hervor. Nach der Verkehrsexplosion in den
Stadten folgt der Beginn des baulichen Larmschutzes. Die

Studentenbewegungen und damit neue soziale Wohnformen

entstehen, behindertengerechtes Bauen und Alterswohnen
riicken erstmals in den Fokus. Die Olkrise 1977 fihrt schlieBlich zur Ersten Warmeschutzverordnung
(WSchV).
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DIE 1980ER JAHRE

Die starken Siedlungsflachenexpansionen der 1960er und
1970er Jahreflhren in den 1980er Jahren zu einem deutlichen
Abflachen der Siedlungsflé&cheninanspruchnahme. Der
Schwerpunkt verlagert sich von Stadterweiterung auf die
Stadterneuerung mit einer starkeren Fokussierung auf den
Bestand. Der sparsame und schonende Umgang mit Grund
und Boden wird ein wichtiges stédtebauliches Zidl.
Stédtebauliche Dichteziele bewegen sich in einer Bandbreite
der GFZ von 0,5 bis 0,8 [8].

Auch as Folge der zweiten WSchV 1982/84 kamen in der Konstruktion bei monolithischen Wanden
besser wérmeddmmende Materialien mit immer kleineren Luftkammern bzw. porosierte Materialien
zum Einsatz; aber auch von auBBen gedammte Mauerwerksbauten (Wéarmedammverbundsystem) sind

stérker im Markt vertreten.
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DIE ENTWICKLUNGEN IN OST-DEUTSCHLAND

Die Teilung in Ost und West nach dem Krieg brachte eine
unterschiedliche Entwicklung der Gebaudetypologien im &
geteilten Deutschland mit sich. Im Osten wurde ab Mitte der
1950er Jahre in Folge zunehmender 6konomischer Zwéange
und der anhaltenden Wohnungsnot ein Schwerpunkt auf die

Industridisierung des Bauens gelegt. Der Bau von
Plattenbauten in Grof3serien wurde stark geférdert. In den 1960er Jahren wurde im Gegensatz zu den
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Zielvorstellungen angemessener Dichten in der BRD in der
DDR durchgehend hohe Dichten angestrebt mit
Geschossflachenzahlen von 1,0 bis 1,7. In den 1970er Jahren

beginnt eine Phase des extensiven GroBsiedlungsbaus. Neue -

industrielle Bauweisen wie  Sandwich-Konstruktionen
entstehen, und die warmetechnischen Anforderungen steigen.

Als Stadtraumtyp herrschen lineare Strukturen mit einer =%

steigenden GrdBendimensionierung der Siedlungen vor. Hoch
standardisierte Gebaudetypen, wie z.B. Blockbauart 0,8 t und
Typ P2 sowie WBS 70 wurden gefertigt in Fertigteilbauweise
mit Leichtbetonblockelement, oder vermehrt auch als

einschichtige L eichtbetonbl ockelemente. In der weiteren Entwicklung herrschten ein- und zweischalige

GroBtafeln vor (einschalig in Leichtbeton, zweischalig mit Innen- oder AuBenddmmung), oder auch

dreischalige GrofBtafeln mit Beton-Sandwich-Elementen.
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Anhang 2 Dacher scan Darmstadt und Verifizierung der Dachflachendaten

FUr ausgewahite Quartiere mit Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1950 bis 1989 in verschiedenen
Stadtraumtypen wurde ein Décherscan in Darmstadt durchgefhrt. Die in den ausgewahlten Quartieren
liegenden Mehrfamilienhduser wurden identifiziert und ihre Dachflache ermittelt. Die AuBenmal3e der
Dachflache wurde mit einem Fehler von + 0,3 m aufgemessen. Ausgewiesen werden die Dachflachen
far die untersuchten Mehrfamilienhduser in ihrer Bandbreite vom 1. bis zum 3. Quartil und ihrer

Medianwerte.

Déachersan Darmstadt
1 Wohnbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Darmstadt-Mitte
71 Blockrandbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Darmstadt-Ost
(1 Zeilenbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Darmstadt Eber stadt
71 Zeilenbebauung der 1970er Jahreim Stadtteil Darmstadt-Kranichstein

(1 Zeilenbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Dar mstadt-West

Die ermittelten Daten aus dem Déacherscan Darmstadt wurden im Anschluss zur Verifizierung der

Durchschnittswerte fir die Dachflachen de Gebaudety pol ogie nach Bauperiode herangezogen.

Anhang 2 Dadcherscan Darmstadt und Verifizierung der Dachfldchendaten VI



Stadtteile
Statistische Bezirke

100 DA-Stadtmitte

110 Stadtzentrum

120 Rheintor / Grafenstrale

130 Hochschulviertel

140 Kapellplatzviertel

150 St. Ludwig mit Eichbergviertel

200 DA-Nord

210 Johannesvier tel
220 Martinsviertel - West
230 Martinsviertel - Ost
240 Waldkolonie

250 Mornewegviertel
260 Pallaswiesenviertel
270 Am Ziegelbusch

300 DA-Ost

310 Am Oberfeld

320 Mathildenhohe
330 Woogsviertel

340 An den Lichtwiesen

400 DA-Bessungen

410 Paulusviertel

420 Alt-Bessung en

430 An der Ludwigshohe

500 DA-W est

510 Am Stidbahnhof
520 Heimstdttensiedlung
530 Verlegerviertel

540 Am Kavalleriesand

600 DA-Arheilgen
610 Alt-Arheilgen
620 Arheilgen - Stid
630 Arheilgen - West
640 Arheilgen - Ost

700 DA-Eberstadt

710 Alt-Eberstadt

720 Am Lammchesberg
730 Villenkolonie

740 Am Frankenstein
750 Kirchtannensiedlung

800 DA-Wixhausen
810 Wixhausen - West
820 Wixhausen - Ost

900 DA-Kranichstein
910 Kranichstein - Stid
920 Kranichstein - Nord

Abbildung A 1 Statistische Bezirke Darmstadt, Amt far Wirtschaft- und Stadtentwicklung DA
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DACHERSCAN DARMSTADT: FREISTEHENDE WOHNBEBAUUNG
Wohnbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Dar mstadt-Mitte

Untersuchtes Gebiet gesamt ca. 123.900 m?
Dachfl&chen gesamt ca. 25.600 m?
Anzahl untersuchte Gebaude 146

Gebaude pro Hektar 11,8
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@ Dachflachen in [m?] 140 | [ [ 187

Abbildung A 2 Ausschnitt St. Ludwig mit Eichbergviertel (Bezirk 150), Darmstadt-Mitte
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DACHERSCAN DARMSTADT: WOHNQUARTIER IN BLOCKRANDBEBAUUNG
Blockrandbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Dar mstadt-Ost

Untersuchtes Gebiet gesamt ca 171.500 m?
Dachfl&chen gesamt ca. 44.000 m?
Anzahl untersuchte Gebaude 240

Gebaude pro Hektar 14,0
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Abbildung A 3 Ausschnitt Woogviertel (Bezirk 330), Darmstadt-Ost
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DACHERSCAN DARMSTADT: WOHNQUARTIER IN ZEILENBEBAUUNG |
Zeilenbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Darmstadt Eber stadt
Untersuchtes Gebiet gesamt ca. 62.700 m?

Dachfl&chen gesamt ca. 10.000 m?, davon ca. 810 m? bereits aufgestockt
Anzahl untersuchte Gebaude 59

Gebaude pro Hektar 94

0 50 100 144 150 200 250

135 | ] 220

@ Dachflachen in [m?]

Abbildung A 4 Ausschnitt Kirchtannenviertel (Bezirk 750), Darmstadt Eberstadt
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DACHERSCAN DARMSTADT: WOHNQUARTIER IN ZEILENBEBAUUNG ||
Zeilenbebauung der 1970er Jahreim Stadtteil Darmstadt-Kranichstein
Untersuchtes Gebiet gesamt ca. 77.500 m?

Dachflachen gesamt ca. 18.500 m?, die Dachgeschosse sind bereits ausgebaut
Anzahl untersuchte Gebaude 108

Gebaude pro Hektar 13,9

0 50 100 150 182 200

250

@ Dachflachen in [m?] 108 I 20

Abbildung A 5 Ausschnitt Kranichstein Siid (Bezirk 910), Darmstadt-Kranichstein
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DACHERSCAN DARMSTADT: WOHNQUARTIER IN ZEILENBEBAUUNG |||
Zeilenbebauung der 1950er bis 1960er Jahreim Stadtteil Dar mstadt-West
Untersuchtes Gebiet gesamt ca. 47.200 m?

Dachflachen gesamt ca. 10.000 m?, davon ca. 3.400 m? bereits aufgestockt
Anzahl untersuchte Gebaude 56

Gebaude pro Hektar 11,9

0 50 100 150 169 200

250

@ Dachflachen in [m?] 131 200

Abbildung A 6 Ausschnitt Postsiediung (Bezirk 510), Darmstadt-West
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Verifizierung der Flachendaten fur die Dachflachen

Am Beispiel Darmstadt wurde eine Verifizierung der fir diese Studie angesetzten durchschnittlichen
Dachflachen durchgefiihrt. Es erfolgte ein Abgleich der Durchschnittswerte der Dachflachen nach
Gebaudetypol ogie und Bauperiode (siehe Kapitel 4.1) mit den erhobenen Daten durch den Décherscan
Darmstadt. Hierflr wurde der Bestand Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der Baujahre
1950 bis 1989 in Darmstadt fUr die Berechnungen mit 4.409 Gebauden angesetzt. Fiir die Verifizierung
der Flachendaten wird auf diesen Gesamtgebaudebestand zurtickgegriffen, ohne Eingrenzung auf die

Eigentimergruppen und ohne Ausschluss der Randlagen.

FOr Darmstadt errechnet sich auf Grundlagen der Dachfldchen nach Gebaudetypologie eine
durchschnittliche erschlieBoare Dachflache von 179 m? pro Gebaude. Sie ist abhingig von der lokalen
Zusammensetzung der Anzahl der Gebaude in den Gebaudetypologien nach Bauperiode und
Gebaudegrdfe in Darmstadt und unterscheidet sich leicht vom Bundesdurchschnitt (siehe Kapitel 8.3).
Nach der Projektmethodik errechnet sich fiir Darmstadt insgesamt eine Dachfl&che von rund 740.900 m?
auf Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1950 bis 1989 (siehe Tabelle A 1).

Auf Basis des Décherscan Darmstadt errechnet sich eine durchschnittliche Dachflche von 174 m? pro
Gebaude und eine Dachfl&che von rund 767.800 m?.

Tabelle A 1 Hochrechnung Dachflachen Mehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr der Baujahre 1950 bis
1989, am Beispiel Darmstadt

Berechnungs-M ethode Gebaudetypologie Décherscan

Durchschnittliche Dachflache pro Geb&ude Darmstadt 178 m? * 174 m2 **

Hochrechnung Dachfl&chen Darmstadt

2 2
von rund 4.400 Mehrfamilienhausern der Baujahre 1950 bis 1989 763.900m 767.000m

* Durchschnittswert gewichtet nach Anzahl Gebauden und Dachfl&chen je Bauperiode, ** n=608 Geb.

Die Flachendaten fir die Dachflachen in Darmstadt unterscheiden sich nach den beiden

Berechnungsmethoden folgendermal3en:
T Abweichung bei der durchschnittlichen Dachflache um 2 %
71 Abweichung bei der Hochrechnungen der Dachfl&chen um 4 %.

Die Ergebnisse liegen innerha b der angenommenen mittleren Abweichung von + 5 %. Der D&cherscan
verifiziert somit die ermittelten durchschnittlichen Dachflachen der Gebaudetypen.
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Anhang 3 Flachenbedarf nach Stadtraumtypen

Fir die Berechnung der Vermeidung von Fléchenbedarf durch Aufstockungen wurde far die Ublichen
Stadtraumtypen fir Mehrfamilienhduser der Baujahre 1950 bis 1989 der durchschnittliche
Flachenbedarf ermittelt. Der Flachenbedarf fir die Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache fir Wohnungen
setzt sich folgendermal3en zusammen:

[l Fléache versiegelt und tberbaut
[1  Fl&che versiegelt und nicht Gberbaut
71 Flache versiegelter Stra3enraum

[l Fl&che nicht versiegelt

Der Flachenbedarf wurde flr folgende Stadtraumtypen dargestel|t:
[1  Freistehende Wohnbebauung
[1 Zeilenbebauung

[l Blockrandbebauung

Zur Verifizierung der Berechnungen fir die Vermeidung von Flachenbedarf durch Aufstockungen auf
Basis der Stadtraumtypen UrbanReNet [17] wurden die Ergebnisse durch eine Hochrechnung mit
statistischen Daten des Flachenbedarfs fir Gebdude- und Freiflachen Wohnen (Destatis) [11]
abgeglichen.
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FREISTEHENDE WOHNBEBAUUNG

In der freistehenden Wohnbebauung sind Wohngebaude mittlerer
Geschossigkeit mit geringer baulicher Dichte angeordnet.
Mehrfamilienhduser sind meist as Einzelhduser ausgefihrt,
vereinzelt sind auch Doppelhduser oder Reithenhduser anzutreffen.
Diese Bebauungsform nimmt einen sehr hohen Fléchenbedarf in

Anspruch.

Flachenbedarf fir 1 000 Wohnungen’ 40,7 ha

Flache versiegelt und Uberbaut 8,1 ha

Flache versiegelt und nicht Uberbaut 3,6 ha

Flache versiegelter Stra3enraum 7,4 ha

Flache nicht versiegelt 21,7 ha 61%

typische Geschof3flachenzahl GFZ 0,42

Anteil versiegelte Flache ™ 47 %

Wohnungen pro Hektar 30 Wohnungen

Gebéude pro Hektar 8 Gebaude ® Flache versiegelt und iiberbaut

u Flache versiegelt und nicht Gberbaut
* Durchschnittliche Wohnfl&che pro Wohnung 109 m?

** inklusive StraBenraum Flache versiegelter Strassenraum

Flache nicht versiegelt

Rachenbedarf fir 1.000 Wohnungen [ha]

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Freistehende
Wohnbebauung
m Hache versiegelt und Uberbaut m Hache versiegelt und nicht Uberbaut
Héche versiegelter Srassenraum Réche nicht versiegelt

Abbildung A 7 Flachenbedarf fir 1.000 Wohneinheiten fUr freistehende Wohnbebauungen, in [ha]
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ZEILENBEBAUUNG

Die Zeilenbebauung niedriger bis mittlerer Geschossigkeit
kennzeichnet sich aus durch Mehrfamilienhduser mit vier bis
sechs Geschossen. Meist sind die Gebaude Doppel hduser oder

Reihenhauser.

In der gegliederten und aufgelockerten Stadt der 1950er und
1960er Jahre wurden neu erschlossene Bebauungsgebiete
vorwiegend als Zeilenbebauung ausgebildet und I6sten die
traditionellen Stadtraumtypen der Parzellen- und Blockstruktur
ab.

Flachenbedarf fir 1 000 Wohnungen ™ 9,1 ha
Flache versiegelt und Gberbaut 2,1 ha
Flache versiegelt und nicht Gberbaut 0,6 ha
Flache versiegelter Stra3enraum 1,5 ha
Fl&che nicht versiegelt 5,0 ha
typische Geschof3fl&chenzahl GFZ 0,95
Anteil versiegelte Flache ™ 45 %
Wohnungen pro Hektar 104 bis 130 Wohnungen
Gebaude pro Hektar 17 bis 21 Gebaude

* Durchschnittliche Wohnfl &che pro Wohnung 75 m?
** inklusive Straenraum

16%

u Fliche versiegelt und Uberbaut
u Flache versiegelt und nicht Uberbaut
Flache versiegelter Strassenraum

Flache nicht versiegelt

Réachenbedarf fir 1.000 Wohnungen [ha]
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45

Zeilen-
bebauung

m Héche versiegelt und tberbaut
Ré&che versiegelter Srassenraum

m Hache versiegelt und nicht Uberbaut
Ré&che nicht versiegelt

Abbildung A 8 Flachenbedarf fir 1.000 Wohneinheiten fir Zeilenbebauungen, in [ha]
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BLOCKRANDBEBAUUNG

Die Wohngebdude in der Blockrandbebauung sind
vorwiegend in drei bis sechs Geschossen ausgebildet und [
bilden eine geschlossene StralBenfront.

Die traditionellen Blockrandbebauungen befinden sich meist
in den Innenstédten. Die in den Nachkriegsjahren nach der
Zerstbrung wieder aufgebauten Gebiete werden Uberwiegend
zu Wohnzwecken genutzt, aber auch geringe Anteile von
Gewerbe- und Biroflachen sind in den unteren Geschossen

angesiedelt.

Flachenbedarf fir 1 000 Wohnungen 38ha

Flache versiegelt und Uberbaut 2,0 ha

Flache versiegelt und nicht Uberbaut 0,8 ha

Flache versiegelter Stra3enraum 0,1 ha

Fl&che nicht versiegelt 0,9 ha

typische Geschof3fl&chenzahl GFZ 2,46

Anteil versiegelte Flache ™ 76%

Wohnungen pro Hektar 270 Wohnungen

Gebéde pro Hektar 37 Gebide S
* Durchschnittliche Wohnfl &che pro Wohnung 75 m? Flache versiegelter Strassenraum

** inklusive StraBenraum

Flache nicht versiegelt

Rachenbedarf far 1.000 Wohnnugen [ha]

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45
Blockrand-
bebauung
m Hache versiegelt und Uberbaut = Hache versiegelt und nicht Uberbaut
Ré&che versiegelter Srassenraum Ré&che nicht versiegelt

Abbildung A 9 Flachenbedarf fir 1.000 Wohneinheiten flr Blockrandbebauungen, in [ha]
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FLACHENBEDARF FUR WOHNGEBAUDE HEUTE
Bel einer Betrachtung der aktuellen Bautétigkeit wird
ersichtlich, dass im Jahr 2014 rund 108 900 neue

Wohngebdude mit rund 216 100 Wohnungen fertiggestellt ~

wurden [11]. Uber 45 % dieser Wohnungen wurde dabei in

Mehrfamilienhdusern mit 3 und mehr Wohnungen |
fertiggestellt, welche knapp 10% der Wohngebaude
ausmachen. Im Schnitt verbrauchen Wohngebaude in den |

Jahren 2010 und 2011 pro 1.000 Gebaude noch rund 140 ha
Gebaude- und Freiflache, in den Jahren 2012 und 2013 sank
dieser Wert auf rund 50ha.

Neubau 2014 Wohngebaude gesamt

Anzahl Gebaude 108 900
Anzahl Wohnungen 216100
Neubau 2014 M ehrfamilienhduser mit 3 Wohnungen und mehr
Anzahl Gebaude 11 400
Anzahl Wohnungen 101 000
Anzahl Wohneinheiten pro Gebaude 8,9
Wohnfl&che pro Gebéude 736 m?
Wohnfl&che pro Wohnung 83 m?
Neu verbrauchte Gebaude-, Frei- und Verkehrsfldche GFV
GVF pro 1.000 Gebaude 50- 140 ha
GFV pro Tag 24 —60 ha/d
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Verifizierung der Grundlagendaten zum Flachenbedarf Geb&aude- und Freiflachen Wohnen

Zur Verifizierung der Berechnungen fir die Vermeidung von Fléchenbedarf durch Aufstockungen auf
Basis der Stadtraumtypen UrbanReNet [17] werden die Ergebnisse mit statistischen Daten des
Flachenbedarfs fir Gebaude- und Freiflachen Wohnen des Statistischen Bundesamtes (Destatis) [11]

abgeglichen.

Die Daten zum Flachenbedarf fir Gebdude- und Freifldchen Wohnen des Statistischen Bundesamtes
[11] beziehen sich auf alle Wohngebaude. Somit werden flr die Verifizierung der Flachendaten der
Gesamtbestand von Wohngebauden Uber alle Bauperioden in Deutschland herangezogen, also
zusétzlich zu den Mehrfamilienhdusern der Baujahre 1950 bis 1989 auch Ein- und Zweifamilienhduser
aler Baujahre und Mehrfamilienhduser der Baujahre vor 1950 und nach 1990. Als zu verifizierende
Vergleichsdaten werden die Fléchendaten der UrbanReNet [17] zum Fléchenbedarf nach
Stadtraumtypen angesetzt, ebenfalls den Gebaudearten Einfamilienhaus, Zweifamilienhaus und
Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen und mehr aller Baujahre zugeordnet. Die zugehérigen Daten sind
in Tabelle A 2 dargestellt.

Tabelle A 2 Durchschnittlicher Flachenbedarf Gebéude- und Freifldche Wohnen nach Bauweise [17] *

Bauweise Freistehendes Doppel gebaude- Gereihtes Andere Bauweise
Haus halfte Haus

Stadtraumtyp freistehende Zeilen- Zeilen- Blockrand-
Wohnbebauung bebauung bebauung bebauung

Einfamilienhaus 715 m?/Geb. 555 m?/Geb. 285 m?/Geb.

Zweifamilienhaus 665 m?/Geb. 415 m?/Geb. 215 m?/Geb.

Mehrfamilienhaus mit
3 Wohnungen und mehr

* regionale Abweichungen von + 10% mdglich, lokal auch héher

1.250 m?/Geb. 590 m?/Geb. 475 m?/Geb. 270 m?/Geb.

Fir die Verifizierung des Flachenbedarfs nach Stadtraumtyp wird der durchschnittliche Flachenbedarf
Gebaude- und Freiflache Wohnen pro Gebaude nach Bauweise mit der Anzahl der Gebaude nach
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Bauweise hochgerechnet. Die Hochrechnung wird mit den Daten zum Flachenbedarf fir Gebaude- und
Freiflachen Wohnen des Statistischen Bundesamtes [11] verglichen (siehe Abbildung A 10).

m Gebaude- und Freiflache Wohnen
Destatis, Sand 2011
Hochrechnung Hachenbedarf
Gebaude- und Freiflache Wohnen

1,22 =

0,0 0,5 1,0 1,5
Gebaude- und Freiflache fir Wohnen [Mio. m?]

Abbildung A 10 Vergleich Gebaude- und Freiflache Wohnen auf der Gebietsflache Deutschland

Es zeigt sich, dass die Abweichung auf der Gebietsflache Deutschland nach den beiden
Berechnungsmethoden rund 1 % betrégt. Auch fir das Bundesland Hessen und die Stadte Darmstadt,
Bochum und Norderstedt wurden V ergleichsrechnungen durchgeflihrt, die sich in einer Bandbreite von
+3% bewegen. Bei anderen Bundesléndern und Regionen mit einer stark abweichenden
Siedlungsstruktur treten auch regionale Abweichungen von + 10% auf, lokal auch hdher, besondersin
stark landlich geprégten Regionen. Die angenommenen Fl&chendaten sind bei einer regionaen

Betrachtung im Einzelfall zu prifen.
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