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In Deutschland fehlt es vorrangig in wachsenden Regionen an bezahlbarem
Wohnraum. Das Ziel dieser Studie ist es, die Mdglichkeiten und Potentiale zur
Schaffung von Wohnraum durch Aufstockungen in angespannten Wohnungsmarkten
in Deutschland zu untersuchen und diese ungenutzten innerstadtischen
"Baulandflachen" auf Geb&uden zu quantifizieren.

Dafir wurden Mehrfamilienhduser, vorrangig die vorhandenen Typologien im
Entstehungszeitraums von 1950 bis 1990, in Regionen mit erhdéhtem
Wohnungsbedarf betrachtet.

Insgesamt ergibt sich in diesen angespannten Wohnungsmarkten ein erschlieBbares
Potential von rund 1,1 Mio. zusatzlichen Wohnungen mit einer mittleren
Wohnflache von ca. 85 m?,

Bei der Berlcksichtigung des Sekundarpotentials (weitere Gebaudetypologien,
Gebaudebestande mit einem Baualter vor 1950 usw.) erhoht sich die Zahl
maoglicher Aufstockungen um ca. 400.000 Wohneinheiten. Weitere, in dieser
Studie nicht beriicksichtigte innerstadtische Potentiale ergeben sich aus
Nachverdichtungen von Geb&udebestédnden anderer Nutzungsformen.

Neben der Schaffung zuséatzlichen Wohnraums sind Aufstockungen auch unter
Okologischen  Aspekten  vorteilhaft. Die  Nutzung des  vorhandenen
Gebaudebestandes als Grundstiickspotential reduziert die Neuflachenversiegelung
von Gebaude-, Frei- und Verkehrsflache. Diese lasst sich - selbst bei konservativen
Annahmen - in der GréBenordnung von 150 bis zu 250 Mio. m? vermeiden.

Auf Basis der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung weist die Studie nach, dass durch die
Einsparung von Grundstiicks- und Nebenkosten sowie Kosten fir die bei Neubau
erforderliche Infrastruktur Aufstockungen haufig glnstiger realisierbar sind, bei
gleichzeitig signifikanter Wertsteigerung des Gebaudebestandes. Zudem lassen sich
Aufwertungspotenziale fir Quartiere durch Aufstockungen nachweisen.
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Ein weiterer positiver Nebeneffekt von Aufstockungen ist, dass durch die
Uberbauung der Dachflachen eine Reduktion des Energiebedarfs der vorhandenen
oberen Wohneinheiten von bis zu 50 % erreicht wird. Bei einem der EnEV
entsprechenden energetischen Standard Ilasst sich die mit der Aufstockung
hinzugewonnene Wohnflache in der Regel mit bereits vorhandenen haustechnischen
Anlagen versorgen. Dies fuhrt im Ergebnis zu einer weiteren Effizienzsteigerung, die
folglich zu einer Senkung der Nebenkosten fur die anderen Bestandswohnungen
fihren kann.

Dartber hinaus lassen sich Aufstockungen im bewohnten Zustand realisieren und
bieten zudem ein hohes Potenzial zur Verbesserung und Anpassung der
gestalterischen Qualitat des Gebaudes bzw. Gebaudeensembles. Sie bewirken, bei
Berucksichtigung stadtebaulicher und architektonischer Belange, eine Stérkung von
Quartiersstrukturen sowie deren Identitat.

Um die aufgezeigten Vorteile von Aufstockungen nutzen zu kénnen, sind eine Reihe
von bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Vorgaben, die in der Studie
analysiert wurden, neu zu definieren.

Mogliche MaBnahmen zur verstarkten Schaffung von neuem Wohnraum
durch Aufstockungen:

Die Durchfuhrung von Aufstockungen erfordert in der Regel einen erhdhten
Abstimmungs- und Planungsaufwand. Um Aufstockungen in Gebieten mit erhéhtem
Wohnraumbedarf zu unterstiitzen, ist deshalb eine (zumindest temporéare) Férderung
von Aufstockungen sinnvoll.

1. Anreize fir private Investoren (Einbindung in die aktuelle Sonder-AfA)

Es ist sicherzustellen, dass die angestrebte Sonderabschreibung auch fir
Aufstockungen und Dachausbau Anwendung findet.

Grundsatzlich ist eine Anpassung der linearen Abschreibung an den tatsachlichen
Werteverzehr von 3 Prozent anzustreben. Eine Erhhung der linearen Abschreibung
auf 4 Prozent sollte in besonders angespannten Lagen erfolgen (Férderung).

Zusatzlich sollten Investitionen, fir energetische und baukulturelle Verbesserungen
des Gebaudebestandes im Zuge von Aufstockungen linear mit 4% p. a. steuerlich
abgeschrieben werden kénnen.

Eine besondere Hirde besteht in dem vorgelagerten Planungs- und
Beratungsaufwand. Dieser sollte zu 50% bzw. maximal 5.000 € je Unternehmen
bzw. Gebaudeeigentimer gefdrdert werden (Planungskosten nach KG 700).

2. Anreize fur kommunale und genossenschaftliche Investoren

Bei kommunalen und genossenschaftlichen Unternehmen sollte die Férderung Uber
eine Investitionszulage in vergleichbarer H6he der angestrebten
Sonderabschreibung erfolgen (Erstellungskosten nach KG 300+400).
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3. Vereinfachung im Bauplanungsrecht

Sowohl auf Bundes-, Landes-, wie auch auf kommunaler Ebene besteht eine Reihe
von bauordnungs- und bauplanungsrechtlichen Vorgaben, die bislang einer breiteren
Realisierung von Aufstockungen entgegenstehen. Deshalb sollten folgende
Vereinfachungen vorgesehen werden, um die Potenziale von Aufstockungen zur
Deckung des Wohnraumbedarfs zu erschlieB3en:

e Verzicht auf zuséatzliche Stellplatzforderungen.

e Weiterentwicklung von Bebauungspléanen mit Trauf- oder
Firsthéhenbeschréankung.

e Reduktion der Anforderungen der Abstandsflachenregelungen, soweit deren
gestalterische, stadtebauliche und nachbarrechtliche Vertraglichkeit
sichergestellt ist.

e Verzicht auf die Anforderungen der Barrierefreiheit fur die neu entstandenen
Wohnungen.

e Bauordnungsrechtliche Gleichbehandlung aller Baustoffe fiir tragende und
aussteifende Bauteile, wenn diese die Schutzziele, insbesondere des
Brandschutzes, gemaB der Bauordnungen erfillen. In der Regel ist die
Feuerwiderstandsdauer ein ausreichendes Kriterium fir bautechnische
Bewertung.

e Einrichtung einer zentralen Anlaufstelle als einheitlicher Ansprechpartner auf
kommunaler Ebene zu allen die Aufstockung betreffenden
bauordnungsrechtlich und bauplanungsrechtlichen Fragestellungen, um den
Genehmigungsablauf zu beschleunigen.

4. Erweiterung des Mietrechtes
in Hinblick auf die Duldungspflicht von Aufstockungen durch die Mieter
analog der energetischen Gebaudesanierung

Fazit

Ein Abbau der genannten Hemmnisse sowie die Schaffung zeitlich begrenzter
finanzieller Anreize wirden dazu beitragen, zusétzliche Wohnungen in
angespannten  Wohnungsmarkten zu schaffen, die Energieeffizienz im
Gebaudebereich zu steigern und vorhandene Infrastrukturen besser zu nutzen.




