FRANKFURTER ALLGEMEINE ZEITUNG

Immobilien

NR. 125 - SEITE I1
FREITAG, 31. MAI 2019

(Ganz oben ist noch viel Platz

Nicht unterm Dach,
sondern auf dem Dach
ist oftmals viel Platz. Er
kann durch Aufstockung
fir neuen Wohnraum
genutzt werden — wenn
Politik und Behorden
mitspielen.

Von Oliver Schmale

STUTTGART, 30. Mai. Stuttgart wéchst
—und damit auch der Bedarf an Wohnun-
gen. Da in der baden-wiirttembergischen
Landeshauptstadt ~ Bauland  &ulBerst
knapp ist, setzt die Kommune seit Jahren
auf Nachverdichtung. Dazu gehort auch
die Aufstockung bestehender Wohnge-
baude. Im Stuttgarter Stadtteil Bergheim
plant die Landes-Bau-Genossenschaft,
sieben Gebaude aufzustocken, um zusitz-
lichen Wohnraum zu schaffen, wie Ge-
schéftsfithrer Josef Vogel berichtet. Insge-
samt entstehen 50 neue Mietwohnungen.

Fiir ihn liegen die Vorteile eines sol-
chen Vorgehens auf der Hand. Grund-
stiick und Infrastruktur seien bereits vor-
handen. Und eine Aufstockung konne
notfalls auch im bewohnten Zustand er-
folgen. Im genannten Beispiel ziehen die
Bewohner der Héuser aber in andere
Wohnungen der Baugenossenschaft um,
die zumeist in unmittelbarer Nachbar-
schaft liegen.

Nicht nur auf Wohngebduden kann so-
mit zusétzlicher Wohnraum geschaffen
werden, sondern gleichfalls auf Biiros,
Parkhdusern oder Supermaérkten. Die oft-
mals nur einstdckigen Einzelhandelsge-
baude bieten einer neuen Studie zufolge
Platz fiir Hunderttausende Wohnungen.
Laut einer Untersuchung der TU Darm-
stadt und des Pestel-Instituts kénnten al-
lein durch die Dachaufstockung von Bii-
rokomplexen und Verwaltungsgebduden
in Deutschland 560 000 Wohneinheiten
errichtet werden. Das gesamte Potential
durch Nachverdichtung wie Aufstocken,
Umnutzung und Bebauung von Fehlfla-
chen (zum Beispiel Brachflachen) bezif-
ferten die Forscher auf 2,3 bis 2,7 Millio-
nen Wohnungen. Die Studie wurde von
einem Biindnis aus 16 Verbdnden der
Bauwirtschaft in Auftrag gegeben.

Selbst City-Parkhéuser bieten Platz fiir
Wohnungen: Wird das oberste Parkdeck
aufgestockt, geht die im Marz dieses Jah-
res vorgestellte Studie von mindestens
20 000 zuséatzlichen Wohneinheiten bun-
desweit aus. Insgesamt kommen die Wis-
senschaftler auf mehr als 1,2 Millionen
Wohnungen, die in Deutschland durch
den Umbau von Nichtwohngebéduden ent-
stehen konnten. Hinzu kdmen noch ein-
mal zwischen 1,1 und 1,5 Millionen Woh-
nungen, die durch die Dachaufstockung
von vorhandenen Wohngebauden der
flinziger bis neunziger Jahre moglich wa-
ren.

Die Schaffung zusétzlicher Wohnfla-
che gehe nicht nur bei Flachdédchern, son-
dern gleichfalls bei Sattelddchern, sagt
Johannes Schworer, der Président des
Hauptverbands der Deutschen Holzindus-
trie (HDH). Generell kénne mit den zu-
satzlichen Stockwerken gegen die Fla-
chenversiegelung angegangen werden,
weil kein neues Bauland benétigt werde.
Oftmals erfolgt der Aufbau der zusitzli-

A
Po———
ey
——
pr——y P—

PSR

Zwei neue Stockwerke: Dachaufstockung mit vorgefertigten Bauelementen in Frankfurt

chen Stockwerke mit Hilfe von Holzbau-
weise. Holz sei ein leichter Baustoff, und
auBerdem sei eine hohe Vorfertigung
moglich, sagt Schworer, der auch den
gleichnamigen Fertighaushersteller lei-
tet. ,Die Handwerker rennen bei der Ver-
wendung von Fertigmodulen nicht mona-
telang durch das Haus, und das spart
dann viel Zeit bei der Bewéltigung solch
eines Vorhabens.“ Natiirlich bestehen
aber Grenzen: beispielsweise bei der Mo-
dulgroBBe, dem Zugang zum Gebdude
und der Moglichkeit, inwieweit ein ent-
sprechend grofler Kran aufgestellt wer-
den kann. Es kommt also immer auf den
Einzelfall an.

Oftmals ist es gar nicht so einfach, so
ein Vorhaben rasch umzusetzen. Es kénne
schon zwei bis drei Jahre dauern, bis die
Plane letztendlich genehmigt seien, so
Schworers Erfahrung. Der Président des
Verbandes der Wohnungswirtschaft GdW,
Axel Gedaschko, weist darauf hin, dass es
zu vielerlei Schwierigkeiten kommen
kann: mangelnde Akzeptanz bei der Be-
wohnerschaft, ein zusitzlicher Bedarf an
Stellpldtzen und Kellerrdumen, die Statik
des Gebéudes oder auch die oft mangeln-
de Wirtschaftlichkeit einer Aufstockung.
Besonders schwierig seien Aufstockungen
von Gebduden im bewohnten Zustand.
Durch eine gemeinsame Vorgehensweise
von Landern, Kommunen und Bund kénn-
te ein Teil der Hemmnisse verringert wer-
den, meint Gedaschko. Das konne zu fol-
genden Vorteilen flihren: ,Ein breiteres
Wohnangebot im Quartier zugunsten der
sozialen und demographischen Mischung,
kein Verbrauch von zusétzlichem Bau-
land, Wegfall von Grundstiickskosten und
Mitnutzung vorhandener Infrastruktur
und Verkehrsfliche.“

Schworer fordert ein klares Bekennt-
nis der Politik zum Thema Aufstockung
und einheitliche Vorgaben. Ein strittiges
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Thema sei oftmals der Brandschutz. In
manchen Féllen sehe es jede Behorde an-
ders und das verzdgere entsprechende
Projekte. So fordert der Verband GdW,
dass als eine von mehreren Mafinahmen
die mit der Planungsrechtsnovelle von
2017 eingefiihrte neue Baugebietskatego-
rie ,Urbane Gebiete” mit Leben erfiillt
werden miisse, um flir eine bessere Innen-
entwicklung der Stiddte zu sorgen. Ziel
des ,Urbanen Gebiets“ sei ein besseres
Nebeneinander von Wohnen und Gewer-
be beziehungsweise sozialen, kulturellen
und anderen Einrichtungen. ,Damit ha-
ben die Kommunen ein Instrument an
der Hand, mit dem sie die Innenentwick-
lung gegeniiber einer Inanspruchnahme
von Flachen ,auf der griinen Wiese* stér-
ken konnen®, meint Gedaschko. Die
neue Baugebietskategorie werde aber
nur dann stédtebaulich in breitem Maf3e
umgesetzt werden kénnen, wenn auch
der Larmschutz entsprechend angepasst
werde. ,,Es wiirde die Situation deutlich
erleichtern, wenn die in den letzten Jah-
ren erheblich verbesserten technischen
Moglichkeiten des passiven Larmschut-
zes unter anderem durch die Fensterkon-
struktionen bei der Beurteilung von
Larmbelastungen genutzt werden koénn-
ten.”

Neben Weiterentwicklungen im Bau-
und Planungsrecht sprechen sich Fachleu-
te gleichfalls fiir eine flexiblere Handha-
bung beispielsweise bei den Vorschriften
fir Geschossflachen und fiir die Hohe
von Firsten aus und fiir eine Lockerung
bei der Stellplatzpflicht.

Verbandschef Gedaschko fordert fer-
ner finanzielle Anreize, um bei dem The-
ma voranzukommen. Sinnvoll wére eine
Foérderung von Vorhaben der Aufsto-
ckung, Umnutzung und qualitétsverbes-
sernden Innenentwicklung durch private
Investoren liber einen erhdhten Abschrei-
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bungssatz von 4 bis 5 Prozent anstelle
der steuerlichen Normalabschreibung
von 2 Prozent.“ So kénnte man im spe-
ziellen Fall der Aufstockung der verkiirz-
ten Restnutzungsdauer des Gebdudes
Rechnung tragen. Vorhaben kommuna-
ler und genossenschaftlicher Unterneh-
men sollten iiber eine Investitionszulage
in Hohe von 15 Prozent beziiglich der
Herstellungskosten unterstiitzt werden.
In Forderprogrammen, zum Beispiel der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau, sollten
auch die Moglichkeiten von Aufstockung
und Umnutzung von Nichtwohngebau-
den berlicksichtigt werden. Auflerdem

Foto Helmut Fricke

missten die Kombination und Kumulie-
rung von Forderprogrammen, zum Bei-
spiel fiir altersgerechtes Wohnen und Sa-
nierung, ermdglicht werden. Die Forde-
rung einer stirkeren finanziellen Unter-
stiitzung der Wohnungswirtschaft, sei es
durch steuerliche Vorteile oder durch Zu-
lagen, ist allerdings umstritten. Fachleu-
te weisen darauf hin, dass ein starkerer
Wohnungsbau nicht etwa an fehlenden fi-
nanziellen Mitteln scheitere, sondern
vielmehr an Engpéssen wie der oben ge-
schilderten behordlichen Genehmigung
oder der zum Teil vollig ausgebuchten Ka-
pazitdten der Bauunternehmen.
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