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In Deutschland fehlt es vorrangig in wachsenden
Regionen an bezahlbarem Wohnraum. Das Ziel
der Studie war es, die Maglichkeiten zur Schaf-
fung von Wohnraum durch Aufstockungen in un-
geséttigten Wohnungsmérkten in Deutschland
genauer zu untersuchen. Hierfar wurden folgen-
de Betrachtungen durchgefiihrt: technologische
und konstruktive Voraussetzungen, baurecht-
liche und baukulturelle Rahmen sowie Wirtschaft-
lichkeitsberechnungen. Sie dienten zur Ermitt-
lung des zusatzlichen Wohnraumpotenzials so-
wie der Vermeidung der Inanspruchnahme neuer
Siedlungsflachen.

Untersuchte Regionen und Bauwerke
Hinsichtlich der Systemgrenzen wurde der Fokus
auf Gebiude in Stadten und Kreisen mit einem
indiziertan Wohnungsbedarf (ungeséattigte Woh-
nungsmarkte) gelegt. Unattraktivere Randlagen
werden mit einem pauschalen Abminderungs-
Faktor bertcksichtigt. FUr die Untersuchung
wurden als Bauwerkstyp Mehrfamilienhauser mit
drei Wohnungen und mehr gewahlt. Ein- und
Zweifamilienhduser bedurfen einer gesonderten
Betrachtung, die nicht Teil dieser Studie ist, da
sie anderen Rahmenbedingungen unterliegen als
Mehrfamilienhduser.

Als geeignete Baujahre wurde der Bestand mit
der Bauperiode von 1950 bis 1989 genauer unter-
sucht, dltere Geb&ude werden als Sekundarpo-
tenzial mit einbezogen. Hinsichtlich der Gebadude-
eigentiimer wurden Geb#ude in der Hand von
mehreren Eigentimern, also die Gruppe der
Wohneigentumsgemeinschaften, als Sekundér-
potenzial ausgewiesen. Erfahrungsgemén ist
bei komplexen Eigentumsverhaltnissen die er-
forderliche Einstimmigkeit schwerer zu erzielen.

Erschlielbare Potenziale durch vertikale
Machverdichtung

Durch die Entwicklung der letzten Jahre mit einem
regional teils starken Bevélkerungswachstum
ohne entsprechende Ausweitung der Bautatig-
keit lebt inzwischen rund die Hélfte der Bevél-
kerung in Gebieten mit Wohnungsknappheit. Die
Verteilung der untersuchten aufstockbaren Ge-
baude auf die Bundeslander zeigt, dass die
gréften Potenziale sich in Nordrhein-Westfalen,
Baden-Wirttemberg und Bayern befinden. In
Ostdeutschland liegt der Schwerpunkt in Berlin.

In Abhéngigkeit der Gebaudetypologie und der
Bauperiode betragt die Dachfliche pro Gebdude
zwischen 110 m? bis 198 m?. Aus der Hochrech-
nung der gesamten Dachflachen mit der Anzahl
der untersuchten Mehrfamilienhduser mit drei
Wohnungen und mehr der Baujahre 1950 bis
1989 in Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf
errechnet sich eine durchschnittliche Dachflé-
che von 173 m? pro Gebaude. Mit einem Verdich-
tungsschlissel von 1,3 Etagen pro Gebéude er-
rechnet sich eine zusatzliche Geschossflache
von 224 m? pro Geb4ude. Werden 80 Prozent der
Geschossflache als Wohnflache generiert, er-
gibt sich eine zus&tzliche Wohnfléche pro Ge-
baude von 179 m2, Bei einer angesetzten durch-
schnittlichen Wohnfldche pro Wohnung von

75 m? ergibt sich daraus ein Potenzial von durch-
schnittlich 2,4 Wohnungen pro Geb&ude, bzw.
1,8 Wohnungen pro Etage. Insgesamt berechnen
sich in den ausgewiesenen Regionen mit erhoh-
ten Wohnbedarf auf den 0,58 Mio. aufstockbaren
Mehrfamilienhdusern ein Potenzial von rund
84,2 Mio. Quadratmeter zusétzlicher Wohnflache
und von rund 1,1 Mio. zusétzlichen Wohnungen
durch Aufstockungen. Zusétzlich errechnet sich
ein Sekundérpotenzial aus den Gebauden mit
Baujahr 1950 sowie den Gebduden in Eigentimer-
gemeinschaften von rund 31,8 Mio. Quadratmeter
zusétzlicher Wohnflache und rund 0,42 Mio. zu-
sétzlichen Wohnungen.

Okologisches Potenzial I: Freie Fldchen

bleiben frei

Das tikologische Potenzial durch Aufstockungen
ist vor allem im Bereich der Vermeidung von Fld-

chenverbrauch an Bodenfliche sehr bedeutsam.
Im Vergleich zu Neubauvorhaben wird fir Auf-

Neuer Wohnraum durch Auf-
stockung - wo und in welchem
Umfang das sinnvoll ist, unter-
sucht eine Studie der TU Darm-
stadt und des Pestel-Instituts
Hannover. Wir prasentieren eine
Kurzfassung

stockungen kaum neue Siedlungs- und Verkehrs-
flache in Anspruch genommen, da sie vorwie-
gend auf bestehende Infrastruktur zurtickgreifen
konnen. Fur diese Studie wurde die Vermeidung
des Flachenbedarfs fir Gebaude-, Frei- und Ver-
kehrsflache durch Aufstockungen quantifiziert.
Insgesamt lasst sich durch die Schaffung von zu-
s#tzlichem Wohnraum durch Aufstockungen auf
Mehrfamilienh&user der Baujahre 1950 bis 1989
in Regionen mit erhdhtem Wohnungsbedarf ein
Flachenbedarf fir Gebdude-, Frei- und Verkehrs-
flache von rund 102 Mio. Quadratmetern (bei rei-
ner Zeilenbebauung) bis 246 Mio. Quadratme-
tern (bei gemischten Stadtraumtypen) vermei-
den. Bei einer Berlicksichtigung des Sekundér-
potenzials von 20 Prozent der Geb&ude vor 1950
und 40 Prozent der Geb&ude im Besitz von Ei-
gentimergemeinschaften erhiht sich das Po-
tenzial um weitere 40 Mio. Quadratmeter bis

90 Mio. Quadratmeter.

Okologisches Potenzial II: Reduktion

des Energieverbrauchs

Durch die Uberbauung der obersten Geschoss-
decke mit beheizter Wohnraum kann zur Re-
duktion des Energiebedarfs ein erheblicher Bei-
trag geleistet werden. Das grifite energetische
Potenzial liegt dabei bei den bis heute nicht sa-
nierten Geb&duden. Modernisierungseffekte las-
sen sich fur das ganze Haus nutzen und anste-
hende Sanierungsmalnahmen mit den Malnah-
men fur die Erweiterungen kombinieren und in
Teilen gegensubventionieren. Der Jahresheizwar-
mebedarf innerhalb eines Wohngeb&udes diffe-
riert je nach Lage einer Wohnung, und damit
deren Auflenwandanteil, sehr stark. Im Fall einer
Aufstockung wird die Reduktion des Energie-
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Deutschlandkarte: In den
grin angelegten Regionen
halten die Verfasser Auf-
stockung fUr sinnvoll, wah-
rend die blau angelegten
Regionen hohen Leerstand
aufweisen

verbrauchs vorwiegend in den Dachgeschoss-
wohnungen erzielt, da die schlecht geddmmte
oberste Geschossdecke oder das Dach durch
die Aufstockung energetisch ertiichtig wird.
Durch eine Aufstockung l4sst sich im Oberge-
schoss eine Reduktion des Energieverbrauchs
von bis zu 50 Prozent erreichen. Im Vergleich
hierzu ist durch die energetische Sanierung der
obersten Geschossdecke je nach Dachform eine
Reduktion des Energieverbrauchs von 33 Pro-
zent bis 44 Prozent zu erwarten. Die neu aufge-
stockten Geschosse in Niedrigenergiebauweise
weisen nur einen sehr geringen zusé4tzlichen
Energiebedarf auf, der normalerweise durch die
existierende Haustechnik problemlos mitver-
sorgt werden kann,

Wirtschaftlichkeit von Aufstockungen

Der prinzipielle Vorteil von Aufstockungen gegen-
Gber dem Neubau liegt im bereits vorhandenen
Grundstick einschlieflich der Erschliefiung und
der Auflenanlagen. Da mit steigendem Grund-
stlckswert auch die wirtschaftlichen Vorteile an-
wachsen, sind auch tber die aufgezeigten Po-
tenziale hinaus Aufstockungen in hochpreisigen
Leerstandsregionen denkbar. Auch die Verwen-
dung und Verwertung vorhandener externer und
interner Infrastruktur, die Vermeidung von Er-
schlieflungskosten und die Reduktion von Ne-
benkosten fur den Mieterbestand durch Umlage
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auf mehr Wohneinheiten sind 8konomische Vor-
teile von Aufstockungen gegeniuber dem Neu-
bau.

Gesellschaftliche und soziale Revitalisierung
von Quartieren

Viele Quartiere der einbezogenen Baualtersklas-
sen verzeichneten Uber die Jahrzehnte einen
deutlichen Schwund an Einwohnern. Lebten ehe-
mals 3000 Personen in einem Quartier, so sind
es heute haufig weniger als die Halfte. Griinde
daflr sind unter anderen die Aufldsung der
Mehrgenerationenhaushalte, die gesunkene Ge-
burtenh&ufigkeit bei steigenden Scheidungs-
und abnehmenden Heiratsquoten. Das fihrte
dazu, dass die durchschnittlich Zahl der Perso-
nen je Haushalt immer geringer wurde. Wenn
durch Aufstockungen eine wieder hdhere Ein-
wohnerzahl im Quartier generiert werden kann,
so schafft dies auch die Maglichkeit der (Wie-
der-JAnsiedlung von Dienstleistungsangeboten.
Dies erhisht neben der qualitatsvollen architek-
tonischen und stadtebaulichen Aufwertung die
Attraktivitat des Quartiers und die langfristige
Vermarktbarkeit. Durch die neue Mieterschaft
verbessert sich zudem die soziale Durchmi-
schung. Neuer Wohnraum durch Aufstockungen
kann dem Prozess der Verdréngung des Mittel-
stands entgegenwirken, der steigende Waoh-
nungsmarktdruck auf die Bestandswohnungen
wird gemindert.

Technologische und konstruktive Aspekte

Die Ergebnisse der statisch-konstruktiven Un-
tersuchungen und bautypologischen Auswer-
tungen der Geb&udebesténde zeigen, dass fir
mehrgeschossige Mehrfamilienhduser der Bau-
jahre 1950 bis 1989 die konstruktiven Voraus-
setzungen fur Aufstockungen grundsétzlich ge-
geben sind. Das Maf dafir, wie viele Geschosse
aus konstruktiver Sicht im Mittel auf die Mehr-
familienhdusertypen der Jahre 1950 bis 1989 auf-
stockbar sind, wird Uber den mittleren Verdich-
tungsschliissel ausgewiesen. Bei den prozentual
gewichteten Verdichtungen in einer Bandbreite
von der 1-geschossigen bis zur 3-geschossigen
Aufstockung (siehe Tabelle linke Seite) ergibt
sich aus konstruktiver Sicht ein mittlerer Ver-
dichtungsschlissel von 1,3 Geschossen pro Ge-
bdude.

Stand und Empfehlungen zu baurechtlichen
Aspekten

Bauordnungsrechtlich ist bei Aufstockungen
insbesondere auf die Anforderungen aus dem
Brandschutz zu achten, welcher aus dem Wech-
sel der Gebdudeklasse resultieren kann. Grund-
sétzlich aber stellen die brandschutztechni-
schen Anforderungen bei Aufstockungen mit
ausreichender Feuerwiderstandsfahigkeit des
Gebsudebestandes, mit ausreichenden Auf-
stellflachen fur die Feuerwehr oder bej Herstel-
lung eines zweiten baulichen Rettungswegs
kein maflgebliches Anwendungshemmnis dar.
Die gestellten Stellplatzanforderungen im urba-
nen Raum, vorwiegend in den untersuchten un-
geséttigten Markten, sind heute oft nicht mehr
zeitgemnal. Flexibel anwendbare Stellplatzforde-
rungen kénnten eine Malnahme sein, um Auf-
stockungen attraktiv zu machen und im urba-
nen Raum neuen Wohnraum ohne zusétzliche
Flachenversiegelungen zu ermaglichen. Gleich-
zeitig ist es eine Empfehlung, die Malinahme
von Aufstockungen in quartiersbezogene Mobili-
téatskonzepte zu integrieren oder kommunale
Mobilitstskonzepte so weiterzuentwickeln, dass
Aufstockungen bei einem Verzicht von Stell-
platznachweisen erméglicht werden.

Ergebnis ist, dass in den.untersuchten Stadt-
raumtypen der freistehenden Wohnbebauung,
der Zeilenbebauung und der Blockrandbebau-
ung Aufstockungen auf die Bestandsgeb&dude
aus Sicht der urbanen Dichte mit dem mittleren
Verdichtungsschlssel von 1,3 Geschossen pro
Gebéude vertretbar sind. Bei dem Grofteil der in
dieser Studie betrachteten Quartiere handelt
es sich um grofiflidchige und noch nicht stark ver-
dichtete, innenstadtnahe Bereiche. Hier liegt
eine grofle Chance fiir die Nachverdichtung. Um
dieses Potenzial fur Aufstockungen in den Kom-
munen zu erfassen und bewerten zu kénnen,
sind stidtebauliche Rahmen- und Potenzialpléane
oder Integrierte Stadt(teil)-Entwicklungskon-
Zepte ain geeignetes Instrument. Eine aktive
Stadtplanung und gezielte Stadt- und Quartiers-
planung bieten auch Entwicklern einen Rahmen
und zeigen die Zielvorstellungen der Kommunen
auf.

Vollsténdige Studie unter: www.impulse-fuer-
den-wohnungsbau.de
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