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>> Vorbemerkung

Die unabhangig agierende bulwiengesa AG wurde von der Ber-
lin Hyp AG mit der Erstellung einer Kurzstudie zum Thema
yNachverdichtungspotenziale in den Wohnsiedlungen der
1950er und 1960er Jahre“ beauftragt.

Die Kurzstudie untersucht die Mdglichkeiten und Herausfor-
derungen der Nachverdichtung von Quartieren aus den 1950er
und 1960er Jahren im Kontext der Siedlungsgeschichte und
der Rolle der Wohnungsbestandshalter. Dabei stehen sowohl
die Erhaltung des urspriinglichen stddtebaulichen Konzeptes
als auch die Schaffung zeitgemadfer Wohnraume im Fokus, um
eine nachhaltige Entwicklung von Stddten zu férdern.

Die Vor- und Nachteile von Nachverdichtungsmafnahmen
sind abzuwdgen. Die konkreten Herausforderungen wurden in
einem Experteninterview mit dem kommunalen Berliner
Wohnungsunternehmen ,,STADT UND LAND Wohnbauten-
Gesellschaft mbH* diskutiert.

AbschlieBend soll ein iiberschldgiges Potenzial fiir den Woh-
nungsneubau fiir Deutschland abgeleitet werden, welches
durch Nachverdichtungen von Mehrfamilienhaussiedlungen
der 1950er und 1960er entstehen kann.

Urheberrechtlicher Hinweis

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen sowie die durchge-
fuhrten Recherchen wurden nach bestem Wissen und mit der nétigen Sorgfalt auf der
Grundlage vorhandener oder in der Bearbeitungszeit zugénglicher Quellen erarbeitet. Eine
Gewahr fiir die sachliche Richtigkeit wird nur fir selbst ermittelte und erstellte Informatio-
nen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht ibernommen. Eine Gewahr fiir
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barten Honorars Eigentum der bulwiengesa AG. Das Gutachten ist urheberrechtlich
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Dokumente oder in anderen digitalen Formaten zu speichern, Ausdrucke zu erstellen und
das Gutachten oder Teile davon innerhalb des tiblichen Rahmens fiir Analysen, Bewertun-
gen, Beschlussfassungen, Prasentationen, Prospekte, Pressemitteilungen zu nutzen. Unter
anderem besteht dieses Nutzungsrecht im fachlichen Austausch gegentiber Bauherren,
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Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund der Erfahrungen
der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und europaweiten Forschungs- und Beratungs-
tatigkeit. Aktuell sind weiterhin sowohl wirtschaftliche als auch politische Risiken zu ver-
zeichnen, die eine gesicherte Einschatzung der mittel- und langerfristigen Marktentwick-
lung deutlich erschweren. In den Analysen werden die zum Stichtag zur Verfligung stehen-
den Markt- und Planungsdaten herangezogen und objektspezifisch unter Berticksichtigung
der aktuellen Situation gewurdigt.
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Wohnungs- und Siedlungsstruktur

»> Wohnungsknappheit in vielen Regionen

Trotz der 43 Millionen Wohnungen in der Bundesrepublik,
darunter 56 % in Mehrfamilienhdusern, steht Deutschland vor
einer zunehmenden Wohnraumknappheit. Gesellschaftliche
Trends wie die Singularisierung der Haushalte und hohe
Zuziige aus dem Ausland verstdrken diesen Trend. Insbeson-
dere preisgiinstige und geférderte Wohnungen sind Mangel-
ware. Die Geschichte zeigt, dass das Ringen um Wohnraum
schon immer prasent war, wie in der Griinderzeit oder beim
Wiederaufbau nach dem Zweiten Weltkrieg.

Neben dem klassischen Neubau sind innovative Losungsan-
sdtze wie Nachverdichtungen, Aufstockungen und Konversio-
nen gefragt, um den steigenden Bedarf zu decken und eine
lebenswerte Umgebung fiir alle zu schaffen.

>> Mehrheit der Wohnungen vor 1978 gebaut

Insgesamt gibt es bundesweit 24 Millionen Wohnungen in
Mehrfamilienhdusern, die in einer breiten Palette von Baual-
tersklassen zu finden sind.

Deutschlands Wohnungen in Mehrfamilienhdusern befinden
sich zu 67 % in den Baualtersklassen vor 1978:

- Die am stdarksten vertretene Baualtersklasse sind in den
Nachkriegsjahren zwischen 1949 bis 1968 errichtete
Gebaude, welche den Wiederaufbau nach dem Zweiten
Weltkrieg sowie die Ara der Grofwohnsiedlungen reprisen-
tieren.

Wohnungsbestand in Mehrfamilienhdausern
Anzahl der Wohnungen nach Baualtersklassen
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, bulwiengesa, Zensus 2022

- Die beliebten Griinderzeitquartiere haben nur einen Anteil
von 13 % am Wohnungsbestand.

- Den geringsten Anteil weisen Mehrfamilienhduser der Jahre
1919 bis 1948 sowie nach 2000 auf.

Die Phase zwischen den beiden Weltkriegen war von wirt-
schaftlichen Unsicherheiten und politischen Umbriichen
geprdgt, was sich auch in der Bautdtigkeit widerspiegelte. Die
Zeit ab der letzten Jahrtausendwende ist geprdgt von einem
Riickgang im Neubau von Mehrfamilienhdusern aufgrund ver-
dnderter Baupolitik und wirtschaftlicher Bedingungen.

>> Bebauungsdichte spiegelt historische Rahmenbedin-
gungen wider

Die Siedlungsgeschichte ist eng mit der Entwicklung der
Bebauungsdichte verkniipft, welche im Laufe der Jahrhunderte
bzw. Jahrzehnte stark variiert und die sozialen, wirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Veranderungen widerspiegelt.

Schwarzplan von Gebduden der Griinderzeit
Quelle: SWZPLN.de

Bis heute sind die deutschen Stadtbilder von der friihzeitli-
chen Geschichte des Mittelalters und der frithen Neuzeit
geprdgt. Mit der zunehmenden Bedeutung von Handelsstddten
wuchs auch die Bebauungsdichte der urbanen Raume:

- Mit der industriellen Revolution im 19. Jahrhundert stieg
die Zahl der urbanen Bevdlkerung drastisch, was zu einer
intensiven Verdichtung der stddtischen Bebauung fiihrte.
Es entstanden in der Griinderzeit Wohnquartiere bzw.
sogenannte Mietskasernen, die dicht an dicht gebaut wur-
den und sich durch mehrere Seiten- und Hinterhausge-
bdude auszeichneten. Diese Siedlungen unterliegen einer
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sehr hohen Bebauungsdichte und Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 bis 0,8.

- Nach den Zerstérungen des 2. Weltkrieges wurden im Zuge
des Wiederaufbaus viele Stddte unter der Beriicksichtigung
von mehr Freiflichen und breiteren Strafen im Sinne der
yautogerechten Stadt* wieder aufgebaut.

- In den 1950er und 1960er Jahren entstanden hdufig am
damaligen Stadtrand neue Siedlungen, welche sich durch
eine niedrigere Grundflachenzahl von 0,2 bis 0,4 auszeich-
nen. Damit wurde man den Bediirfnissen nach mehr
Wohnraum mit besserer Lebensqualitdt durch grofziigige
Freiflichen gerecht. Heute sind diese Siedlungén meist
relativ zentrumsnah verortet.
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o
Schwarzplan von Gebduden der 1950er/1960er Jahre
Quelle: SWZPLN.de

- In den 1970er und 1980er Jahren wurden jedoch viele Grof3-
wohn- und Hochhaussiedlungen errichtet, um den zuneh-
menden Wohnraumbedarf der Stddte zu decken. Diese
Quartiere zeichnen sich durch eine erneut erhohte Bebau-
ungsdichte aus. Die Siedlungen umfassen oft viele Woh-
nungen in hoher Geschossigkeit, welche zwar auf einer
vergleichsweise kleinen Grundfldche errichtet wurden, aber
zu einer hohen Brutto-Grundfldche (BGF) fiihren.

- Gleichzeitig setzte jedoch auch der Trend zur Suburbanisie-
rung ein, wo sich in weniger dicht besiedelten Vororten und
Stadtrandern niedergelassen wurde. Es entstanden Reihen-
haus- und Einfamilienhaussiedlungen mit niedrigerer
Bebauungsdichte und einer Grundflachenzahl zwischen 0,2
und 0,3.

- Nach der Wiedervereinigung standen viele Stadte vor neuen
Herausforderungen, was einen Umbruch und eine Neuaus-

richtung in der deutschen Stddtebaugeschichte zur Folge
hatte. Die Gegenwart ist aufgrund des massiven Woh-
nungsmangels und der hohen Nachfrage von einer Riickbe-
sinnung auf eine dichtere stadtische Bebauung charakteri-
siert. Es gilt der Grundsatz ,Innen- vor Aufenentwick-
lung“.

Die Bebauungsdichte wird nun o6fter maximiert, um mehr
Wohnungen, soziale Infrastruktur oder Arbeitsraum auf
begrenzter Flache zu schaffen.

Allerdings riickten seither auch Nachhaltigkeit und Umwelt-
schutz in den Fokus, weswegen mehr Griinflachen in der Pla-
nung von Wohngebieten intergiert werden. Die Dichte der
Bebauung variiert dabei je nach Lage innerhalb, am Rand oder
auBerhalb einer Stadt zwischen 0,2 und 0,6.

Schwarzplan von Gebauden einer Nebausiedlung der 2010er Jahre
Quelle: SWZPLN.de

Zusammenfassend zeigt die Siedlungsgeschichte in Deutsch-
land eine dynamische Entwicklung der Bebauungsdichte im
Kontext der jeweiligen gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Bedingungen auf. Von der dichten Bebauung der industriellen
Revolution bis hin zu den nachhaltigen und effizienten Stadt-
entwicklungen der Gegenwart spiegeln die Verdnderungen der
Bebauungsdichte die jeweiligen Herausforderungen und
Bediirfnisse wider.

Siedlungen der 50er und 60er Jahre weisen durch die lockere
Bebauung mit grofziigigen Griin- und Freiflichen neben den
Hochhaussiedlungen innerstddtisch die gréf3ten Potenziale fiir
Nachverdichtungen in Form von Neu- und Anbauten auf.

© bulwiengesa AG 2024
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Eigentumerstruktur

> Grof3teil des Wohnungsbestandes in Privatbesitz

Die Historie zur Siedlungsstruktur in Deutschland ist sehr
vielschichtig und spiegelt sich auch in der Struktur der Woh-
nungsbestandshalter wider.

Der Grofiteil der Wohneinheiten in Deutschland befindet sich
derzeit in der Hand von Privatpersonen, gefolgt von Wohnein-
heiten in Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG). Der
geringste Anteil von Wohnungen gehort gemeinniitzigen
Organisation ohne Erwerbszweck (z. B. Kirche) und dem Bund
oder Land.

Vor 2011 errichtete Wohneinheiten sind nur zu 22 % Eigen-
tumswohnungen. Der Mietwohnungsbau war in der Epoche
des Wiederaufbaus nach dem 2. Weltkrieg pragend.

Nach {iberschldgiger Schditzung von bulwiengesa befinden
sich von den etwa 6,8 Mio. Wohneinheiten in Mehrfami-
lienhdusern der Baualtersklasse 1949 bis 1968 rund 5 Mio.
Wohnungen in der Hand von kommunalen Wohnungsunt-
ernehmen, Genossenschaften und privaten Wohnungsgesell-
schaften.

Eigentumsform der Wohnungen
Anzahl der Wohnungen in allen Gebauden, Baujahre bis 2022
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Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Zensus 2022

>> Zunehmende Diversifizierung der Wohnungsbe-
standshalter

- In der Zeit vor 1918 waren Wohnungsbestandshalter hdufig
vor allem private Vermieter oder kleinere Immobilienun-
ternehmen. In der weiteren Vergangenheit wurden Mehrfa-
milienhduser oft von vermdgenden Privatpersonen, adligen
Familien oder Grofunternehmen errichtet.

- Bei Wohnungen, welche zwischen 1919 und 1948 errichtet
wurden, dnderte sich die Situation und eine Vielzahl an
staatlichen Institutionen, Genossenschaften und private
Investoren traten im Zuge des Sozialen Wohnungsbaus als
Bestandshalter auf.

- In der Nachkriegszeit und den folgenden Jahrzehnten lag
der Fokus auf dem Wiederaufbau und der Schaffung von
Wohnraum, sodass hdufig kommunale Wohnungsgesell-
schaften u. a. im Rahmen von staatlichen Férderprogram-
men grofle Wohnungsbestdnde errichteten.

- In den spaten 1970er Jahren und vor allem nach 2010 fiihrte
die Privatisierung von kommunalen Wohnungsunterneh-
men zu einer verstdrkten Diversifizierung der Wohnungs-
bestandshalter. GroBe Immobilienunternehmen, private
Investoren und institutionelle Anleger wurden zunehmend
zu wichtigen Akteuren auf dem Wohnungsmarkt.

Im ndchsten Kapitel werden Beispiele von Nachverdichtungs-
projekten verschiedener Assetklassen in Deutschland aufge-
zeigt, in denen Wohnungsbestandshalter in Neubauten auf
den eigenen Grundstiicken in den Siedlungen der 1950er und
1960er Jahre investieren.

© bulwiengesa AG 2024
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Beispiele von Nachverdichtungen

Gesamtlageplan
Quelle: STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Visualisierung Neubauten GalileistraRe 27, 29, 33, 35, 37, 39
Quelle: STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Neubau an der Neue Krugallee 22
Quelle: bulwiengesa AG

> Quartierserweiterung Am Pldnterwald in Berlin

Die STADT UND LAND hat in einem gesuchten zentrumsnahen
Quartier mit sechs Neubauten und insgesamt 137 Wohnungen,
die zu 50 % offentlich gefordert sind, nachverdichtet.

Adresse
Am Pldnterwald/ Neue Krugallee 22/ Orionstrafle, Galileistrale
12435 Berlin-Treptow

Bundesland
Berlin

Investor
STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH

Investortyp
Kommunales Wohnungsunternehmen

Bauzeit
2022 - 2025

Segment
Wohnen

Bestand
1960er-Jahre-Siedlungen

Projektdetails
An- und Neubauten

137 Wohnungen in 6 Mehrfamilienhdusern

50 % gefordert, 50 % freifinanziert

9.200 qm Wohnflache

barrierearme 1- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit Aufzug

KfW-55-Standard

Extensive Dachbegriinung zur Regenwasserregulierung
Photovoltaik-Anlage

Wiederherstellung der weggefallenen Stellpldtze und Reali-
sierung weniger neuer Stellpldtze

Vorbereitung zur Aufstellung von Wallboxen

Massivbau- und modulare Bauweise: STADT UND LAND
TYPENHAUSplus

© bulwiengesa AG 2024
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Quarergarage  <——  Planung 1
Errichtung einer Quartiergarage mit 50 Stelipiatzen

Planung2+3

Durch den verstarkten Bedarf an Wohnraum in den letzien
Jahren hat SW NOmberg erneut den Standort N.-Reichelsdor!
in sein In der

die sich auf 2 Baukorper mit je 30 Wohnungen verteslen,
entstehen.

Planung 4

Heer entstent auf dem Grundstick ene Kindertagesstatte. Die
aus einem im

ind einem im O
bestehen. Alle Nutzungseinheiten werden in einem
Baukteper

Lageplan
Quelle: Siedlungswerk Nirnberg GmbH

Hochbauphase
Quelle: Tauber Bau Hochbau GmbH

Dolinsteiner Str. werden weere 60 geforderie Metwohnungen,

»> Nachverdichtung Dollnsteiner Strafle in Niirnberg

Am Stadtrand hat das Siedlungswerk Niirnberg neben Woh-
nungen auch eine Kita sowie eine Quartiersgarage realisiert,
um aktuelle Nachfrage nach Kinderbetreuungs- und Stellpldt-
zen zu befriedigen.

Adresse
Dollnsteiner Strafle 4, 6 und 8
90453 Niirnberg-Reichelsdorf

Bundesland
Bayern

Investor
Siedlungswerk Niirnberg GmbH

Investortyp
kommunales Wohnungsunternehmen

Bauzeit
2023 - 2024

Segment
Wohnen, Kintertagestdtte/-hort, Quartiersgarage

Bestand
1960er-Jahre-Siedlungen

Projektdetails
+ Neubau

+ 60 Wohnungen in zwei Mehrfamilienhdusern
+ 100 % gefordert

- Barrierefrei

* 4.200 qm Wohnfldche

+ 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen

- Zweigeschossige Kita fiir 125 Pldtze in 5 Gruppen (AWO
Kreisverband Niirnberg e.V.)
+ Quartiersgarage mit 50 Stellpldtzen

- Extensive Dach- und Fassadenbegriinung
- Versickerung von Regenwasser in Mulden
- Nahwdrme

© bulwiengesa AG 2024
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>> Innovatives Seniorenwohnen in Dortmund

Das private Unternehmen BAWOAG hat auf die Alterung der
Bewohner in einer Siedlung der 1960er reagiert und ein senio-
rengerechtes Wohnprojekt mit erginzendem Arztezentrum
realisiert.

Adresse
Rof3bachstrafle 3-5
44369 Dortmund-Huckarde

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

Visualisierung
Quelle: BAWOAG GmbH und Co KGaA

Investor
BAWOAG GmbH & Co. KG aA

Investortyp
Privates Wohnungsunternehmen

Bauzeit
2021 - 2023

Segment
Arzte, Senioren, Wohnen

Rohbauphase
Quelle: BAWOAG GmbH und Co KGaA Bestand

1960er-Jahre-Siedlungen

Projektdetails
+ Neubau

+ 6 Service-Wohnungen: 350 qm Wohnfldche

- 2 Demenzwohngemeinschaften mit jeweils 12 Zimmern:
1.300 gm Wohnfldche (Ovital Pflege Dortmund)

+ Orthopddiezentrum: 850 qm

Neubau
Quelle: Ovital Pflege Dortmund

© bulwiengesa AG 2024 Seite 8
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>> Exkurs: Bremer Punkt

Die Bremer GEWOBA hat den seriell in einer Holzhybridkon-
struktion gefertigten Bremer Punkt (Solitdr) entwickelt. Er
kann vier bis elf Wohnungen auf vier Geschossen umfassen
und wurde bereits an mehreren Standorten realisiert.

Adresse
Emmastrafle
28213 Bremen-Schwachhausen

Bundesland
Nordrhein-Westfalen

bA TSR -

Bremer Punkt in der EmmastralBe in Schwachhausen
Quelle: GEWOBA AG Wohnen und Bauen

Investor
GEWOBA Aktiengesellschaft Wohnen und Bauen

Investortyp
Kommunales Wohnungsunternehmen (zu 75,1 %)

Bauzeit
2021 - 2023

Segment
Wohnen

N .‘«‘i—_ ‘.&i} D
Bremer Punkt in der Emmastral3e in Schwachhausen Bestand .
Quelle: GEWOBA AG Wohnen und Bauen 1950er und 609r-lah1‘e-31€dlungen

Projektdetails
- 1Haus a 10 geférderte Wohnungen

- Solitdr (Bremer Punkt)

- Wohnfldchen liegen zwischen 30 bis 138 qm

- Barrierefrei, altersgerechtes Ausweichsquartier

+ Seriell in einer Holzhybridkonstruktion vorgefertigt

- Ausgestattet mit Photovoltaik-Anlagen und einer Luft-
Wasser-Wdrmepumpe

Serielle Holzbauweise Bremer Punkt
Quelle: GEWOBA AG Wohnen und Bauen

© bulwiengesa AG 2024 Seite 9
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Vor- und Nachteile von Nachverdichtungen

Im Zuge gestiegener Baukosten, Zinsen und Grundstiicks-
preise haben Nachverdichtungen in Bestandsquartieren in den
vergangenen Jahren eine immer groéfere Rolle im Projektent-
wicklungsmarkt erlangt.

Als Nach- oder Innenverdichtung wird die Bebauung von
Freiflichen oder die Aufstockung von Bestandsgebduden zur
Erhohung der baulichen Dichte in bereits bestehenden Wohn-
siedlungen verstanden.

Nachfolgend werden die Vor- und Nachteile skizziert, die sich
aus der Neubebauung von vorhandenen Freiflachen ergeben.

Folgende Vorteile sind erkennbar:

Geringere Kosten:

- Grundstiicke verursachen in einer solchen Projektentwick-
lung keinen Liquiditatsabfluss und konnen im Rahmen der
Finanzierung bereits den Eigenkapitalanteil darstellen.
Somit reduzieren sich die Finanzierungskosten erheblich.
Auf den Grundstiicksanteil entfallen meist rund 20 % der
Gesamtgestehungskosten, sodass der Neubau giinstiger
errichtet und vermietet werden kann.

Hohere Geschwindigkeit:

- Die Beurteilung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit rich-

tet sich in der Regel nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). In
Absatz 1 heiflt es dazu: ,,Innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die {iberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlie-
RBung gesichert ist (...)"“.
Der Genehmigungsprozess gestaltet sich daher vergleichs-
weise schnell, im Gegensatz zur Aufstellung eines Bebau-
ungsplans. Die Verfahrensdauer fiir einen Bebauungsplan
betragt nicht selten mehrere Jahre.

Starkere Innenentwicklung:

- Mit der Nachverdichtung wird einer Zersiedelung, einer
weiteren Inanspruchnahme von Randgebieten der Stadte,
entgegenwirkt und das iibergeordnete Ziel der ,Innen- vor
Auflenentwicklung“ unterstiitzt.

Bessere Infrastrukturauslastung:

- Durch eine Nachverdichtung werden die vorhandenen Inf-
rastrukturangebote von technischen Medien, iiber den
offentlichen Nahverkehr, die Bildungseinrichtungen bis zu
den Einzelhandel- und Dienstleistungsangeboten besser
ausgelastet. Es entstehen daher in der Regel keine gréfieren
neuen Kosten fiir die Grundstiickseigentiimer und die
Kommune.

Stdrkere Durchmischung:

- Eine Nachverdichtung fiihrt zur Aufwertung von Quartie-
ren, wenn Nutzungen und Wohnungsprodukte realisiert
werden, die bisher noch nicht oder in ungeniigendem Maf3e
vorhanden sind. Dies ist beispielsweise der Fall, wenn eine
Kindertagesstdtte, eine Parkpalette oder barrierearme Seni-
orenwohnungen realisiert werden. Damit konnen die meist
monofunktionalen Quartiere durch eine Nutzungsmischung
und -ergdnzung aufgewertet werden.

GroBere Produktvielfalt:

- Durch eine Neubebauung mit bisher im Quartier nicht vor-

handenen Wohnungstypen oder barrierefreie Wohnungen
werden neue Zielgruppen zur besseren sozialen und/oder
demografischen Durchmischung der vorhandenen Siedlung
erschlossen.
Langjdhrige, meist dltere Mieter kdnnen bei der Realisie-
rung von Seniorenapartments im angestammten Quartier
verbleiben und groRere, familiengerechte Wohnungen frei-
ziehen. Oft sind in den Bestandsquartieren auch keine Lifte
verbaut oder Schwellen in den Wohnungen, sodass die
Lebensqualitdt der Senioren sich deutlich verbessert.

Hohere Attraktivitat:

- Ein weiterer Vorteil einer Nachverdichtung im Bestand ist
die hohere Attraktivitdt des Quartiers fiir die Vermietung
aufgrund der oftmals besseren Mikrostandortqualitdt
gegeniiber Neubausiedlungen. Auch wird die Wohnqualitat
einer gewachsenen Siedlung mit etablierten Griin-, Freifld-
chen- und Nutzungsstrukturen haufig hoher bewertet.

Folgende Nachteile sind erkennbar:

Hoherer Logistikaufwand:

- Durch die Neubaumafinahme entstehen kurzzeitige Beein-
trachtigungen durch Bauldrm, Staub und Baustellenfahr-
zeuge. Oftmals werden auch Strafen gesperrt und Park-
platze fallen tempordr weg.

- Aufgrund der dichten Bebauungsstruktur entstehen oftmals
hoéhere baulogistische Herausforderungen, beispielsweise
fiir die Schaffung der Baustellenzufahrt und die Bereitstel-
lung von Lagerfldchen fiir Baumaterial.

- Ggf. miissen aufgrund von Brandschutzthemen je nach
Objektsituation neue Durch- und Zufahrtsstrafen fiir die
Feuerwehr bei der Planung beriicksichtigt werden, was die
Grundstiicksfldache reduziert.
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Dichtere Bebauung:

- Langfristige Beeintrachtigungen entstehen ggf. durch eine
stdrkere Verschattung der Bestandsgebdude und eine
geringere Privatsphdre durch die ,,neuen Nachbarn*.

Erhohter Larm:
- Mit einer Kita oder einer Quartiersgarage gehen hadufig
hohere Larm- und Verkehrsbelastungen einher.

Weniger Griinfldchen:

- Grundsatzlich steigt in der Regel die Versiegelung im Quar-
tier, da Griin- und Freiflichen wegfallen. Zudem miissen
oft Bdume gefallt werden. Der Lebensraum fiir Tiere redu-
ziert sich und die Luftzirkulation mit Nachteilen fiir das
Stadtklima ist beeintrdchtigt. Ausgleichsmafnahmen sind
in der Regel zu erbringen.

Neubau an der Neue Krugallee 22, Berlin-Planterwald
Quelle: bulwiengesa AG

Weniger Stellpldtze:

- Durch die Neubebauung reduziert sich ggf. auch die Anzahl
der Parkplitze fiir Pkw. Auch werden hdufig bei den Nach-
verdichtungsmafinahmen keine neuen Stellpldtze realisiert,
so dass sich die Nachfrage auf die verbliebenen Autopark-
pldtze erhoht.

Hoherer Kommunikationsbedarf:

- Die Eigentiimer der Siedlungen sind sehr haufig mit Protes-
ten der Bestandsmieter konfrontiert. Unter dem Motto ,not
in my backyard“, zu deutsch ,,nicht in meinem Hinterhof",
entstehen Biirgerinitiativen und Demonstrationen gegen
die Nachverdichtungsmafinahmen. Die groften Kritik-
punkte fiir die Anwohner stellen der Wegfall von Griinfla-
chen, Baumen und Stellpldtzen dar.

Der Vorhabentrager hat einen hohen Kommunikationsauf-
wand. Es werden Biirgerdialoge veranstaltet und Informati-

onsmaterial tiber die Baumafinahme gefertigt. Es entstehen
zusatzliche Kosten und Verzogerung oder gar Abwendun-
gen sind dadurch nicht auszuschlief3en.

In einem Experteninterview mit dem kommunalen Berliner
Wohnungsunternehmen STADT UND LAND Wohnbauten-
Gesellschaft mbH konnten die aufgezdhlten Vor- und Nach-
teile bestdtigt sowie ergdnzt werden.

Anhand eines konkreten Beispiels traten vor allem die neuge-
schaffenen Angebote in Form von Griin-, Spiel- und Sportfla-
chen sowie E-Mobilitdt und barrierefreies Wohnen positiv in
den Vordergrund, auch wenn Proteste und Biirgerinitiativen
das Vorhaben eingangs erschwerten. Trotz der Hiirden sollte
nach Aussagen des Bestandhalters gelten, dass durch ,,die
Aufgabe der Wohnraumschaffung in der wachsenden Stadt,
die Umsetzung gerechtfertigt ist und versucht wird, ein Mehr-
wert zu generieren, welcher in langfristiger Sicht von den
Anwohnern geschatzt wird.*

>> Positives liberwiegt

In der zusammenfassenden Gegeniiberstellung der Vor- und
Nachteile iiberwiegen jedoch deutlich die positiven Aspekte
durch Neubaumaf3nahmen in Bestandsquartieren.

- Die negativen Begleiterscheinungen koénnen haufig durch
eine gute Kommunikation sowie ergidnzende Verbesse-
rungsmafnahme fiir die Bestandsmieter abgemildert wer-
den.

- Nachverdichtungen im Bestand sind daher eine empfeh-
lenswerte MafSinahme, um schnell sowie preisgiinstig vor
allem neue Wohnungen zu bauen und mit dem knappen
Gut ,,Grundstiick" nachhaltig verantwortungsvoll umzuge-
hen.

- Allerdings erfordern Neubauten oft andere, neue Kompe-
tenzen, die bei vielen Bestandshaltern, vor allem kleinen
Wohnungsgesellschaften oder Genossenschaften nicht vor-
handen sind. Hier sind dann Partnerschaften mit der priva-
ten Baubranche und/oder dhnlichen strukturierten Akteu-
ren sowie der Austausch in den Verbanden wichtig. Auch ist
eine besondere Unterstiitzung durch die Kommune und
deren Bau- sowie Planungsdmtern wiinschenswert.
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Zusammenfassung und Ausblick

» Nachverdichtungspotenzial von 625 Tsd. Wohnungen
in 50er und 60er Jahre Siedlungen

Entsprechend der Zensus-Erhebung aus dem Jahr 2022 befin-
den sich rund 5 Mio. Geschosswohnungen in Gebduden der
Baujahre 1949 bis 1968 in der Hand von kommunalen Wohn-
ungsunternehmen, Genossenschaften und privaten Woh-
nungsgesellschaften. Nur diese Eigentiimer sind finanziell
und organisatorisch in der Lage, Neubauten zu realisieren.

Davon sollten rund die Halfte (2,5 Mio. Wohnungen) in wach-
senden Regionen und Stddten liegen, die eine hohe Woh-
nungsnachfrage aufweisen und daher fiir Neubauvorhaben in
Frage kommen.

Auf der Basis von bulwiengesa bekannten Projekten ldsst sich
ein Nachverdichtungspotenzial von rund 25 % ableiten,
sodass iiberschldgig rund 625.000 Geschosswohnungen in den
Bestandsquartieren deutschlandweit neu gebaut werden
kdnnten.

Aufgrund der immer knapper werdenden Grundstiicksres-
sourcen in Stddten ist bei vielen Bestandshaltern bereits ein
intensiver Priifungsprozess in Gang gekommen. Naturgemaf
wurden in den vergangenen Jahren eher die einfacheren Pro-
jekte angegangen.

Im Zuge des demografischen Wandels wird jedoch der Bau von
seniorengerechtem Wohnraum sowie die Realisierung von
preisgiinstigen, ggf. gefbrderten Mietwohnungen, in
Bestandssiedlungen immer wichtiger.

Die Chancen und Potenziale fiir Nachverdichtungsmafinah-
men, insbesondere aufgrund der einfacheren Baurechtsschaf-
fung tiber § 34 BauGB, sind daher grof3 und werden auch in
den kommenden Jahren einen stabilen, leicht wachsenden
Anteil an der Neubautatigkeit in Deutschland haben.
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