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Auf Biirogebauden, Parkhausern oder
Discountern wohnen: 1,2 Mio. Wohnungen sind drin

Zusatzliche Wohnungen — ohne daflr nur einen Quadratmeter Bauland mehr zu
bendtigen: 2,3 bis 2,7 Millionen Wohnungen koénnten in Deutschland neu
entstehen, wenn die vorhanden innerstadtischen Bau-Potenziale intelligent und
konsequent genutzt wirden. Der Vorteil: Zusétzliches — und gerade in Stadten
mit hohen Mieten — teures Bauland ist dazu nicht erforderlich. Zu diesem
Ergebnis kommt die ,Deutschland-Studie 2019 der TU Darmstadt und des
Pestel-Instituts (Hannover). Die Wissenschaftler haben dazu die Gebaude und
Fehlflachen (Brachflachen, Fehlbebauungen, fehlgenutzte Flachen usw.) —
auch durch die Auswertung von Luftbildern — analysiert und eine ,Deutschland-
Inventur® bei den Immobilien und versiegelten Grundstiicken gemacht.

Im Fokus dabei diesmal: Nicht-Wohngebaude. ,Biro- und Geschéaftshauser,
eingeschossige Discounter mit ihren Parkplatzen bieten ein enormes Potenzial fur
zusatzliche Wohnungen — durch Nachverdichtung wie Aufstocken, Umnutzung und
Bebauung von Fehlflachen. Zuséatzlich lasst sich eine Auswahl an 6ffentlichen
Verwaltungsgebéauden fur neuen bezahlbaren Wohnraum nutzen.“, sagt Prof. Karsten
Tichelmann von der TU Darmstadt.

,Ressourcen fur durchaus attraktiven Wohnraum bieten zudem innerstadtische
Parkhauser®, so Tichelmann. Durch die sich verandernde Mobilitat ergeben sich kunftig
weitere Potenziale wie vorhandene Tankstellen- und Parkplatzflachen. Auf3erdem
pladieren die Wissenschaftler weiterhin fur eine Offensive bei der Dachaufstockung von
Wohngebauden, deren groRes Potenzial sie mit 1,1 bis 1,5 Mio. Wohneinheiten
nachweisen.

Konkrete Zahlen dazu préasentierten die TU Darmstadt und das Pestel-Institut am
heutigen Mittwoch bei der Vorstellung der Deutschland-Studie 2019 ,Wohnraum-
Potenziale in urbanen Lagen — Aufstockung und Umnutzung von Nicht-
Wohngebauden® auf einer Pressekonferenz in Berlin. Demnach lief3en sich bundesweit
560.000 Wohneinheiten allein durch die Dachaufstockung von Burokomplexen und
Verwaltungsgebauden erreichen. Und wo friiher einmal Bros und Behoérden
untergebracht waren, bieten leerstehende Gebaude heute ein Potenzial von weiteren

350.000 Wohnungen.
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Auch Aldi, Lidl, Penny, Rewe & Co. bieten ein enormes Potenzial fir neuen Wohnraum:
Rund 400.000 zusétzliche Wohnungen konnten auf den innerstadtischen Flachen der
zwanzig grol3ten Lebensmittelmarkt- und Discounterketten entstehen — ohne dabei
Abstriche bei den Verkaufsflachen oder Parkmdglichkeiten zu machen. ,Hier geht es
um sehr attraktive Lagen in Stadten®, betont Karsten Tichelmann. Fir diesen neuen Mix
.Nahversorgung & Wohnen sei in der Regel ein anderes bauliches Konzept
erforderlich. Demzufolge sind dann Lagerflachen und Parkplatze unterirdisch
angeordnet und die urspringlichen Flachen kénnen fur den Markt-Wohn-Komplex
genutzt werden. Allein in Berlin bieten sich 330 eingeschossige Lebensmittelmérkte an,
so die Studie. So konnten in Berlin zwischen 20.000 und 36.000 neue Wohnungen in
attraktiven Lagen entstehen — und gleichzeitig das gesamte Wohn-Umfeld verbessert
werden.

Selbst City-Parkhauser bieten Platz fur Wohnungen: Wird das oberste Parkdeck
aufgestockt, geht die Studie von mindestens 20.000 zusatzlichen Wohneinheiten
bundesweit aus, alles ,Wohn-Parkh&user® in guten Innenstadtlagen. Insgesamt
kommen die Wissenschaftler damit auf mehr als 1,2 Millionen Wohnungen, die
bundesweit durch das ,Wohnbar-Machen“ von Nicht-Wohngeb&uden entstehen
konnten. Hinzu kommen noch einmal zwischen 1,1 bis 1,5 Millionen Wohnungen, die
durch die Dachaufstockung von vorhandenen Wohngebauden der 50er- bis 90er-Jahre
moglich waren. Das geht aus der vorhergehenden Deutschland-Studie der TU
Darmstadt und des Pestel-Instituts hervor.

Dass es notwendig ist, diese Wohnungsbau-Reserven effektiv zu nutzen, liegt fir die
Wissenschaftler auf der Hand: ,Bundesweit fehlen tiber eine Million Wohnungen. Allein
in Berlin liegt das Defizit bei 92.000 Wohnungen®, sagt der Leiter des Pestel-Instituts,
Matthias Gunther. Derzeit mussten jahrlich bundesweit rund 400.000 Wohnungen
(davon gut 18.400 in Berlin) neu gebaut werden. Branchen-Insider gehen allerdings
davon aus, dass im gesamten letzten Jahr weniger als 300.000 neue Wohnungen
entstanden sind.

Um die brachliegenden Potenziale fir den Wohnungsbau zu nutzen, missen sich die
politischen Rahmenbedingungen verandern. Das fordern 16 Verbande und
Organisationen der Bau- und Immobilienbranche, die die Deutschland-Studie 2019 bei
der TU Darmstadt und dem Pestel-Institut in Auftrag gegeben haben.

Notwendig seien Weiterentwicklungen im Bau- und Planungsrecht. So misse
beispielsweise eine Uberschreitung der Geschossflachenzahl, die haufig auf vor
Jahrzehnten erlassene Vorschriften zurlickgeht, bei Dachaufstockungen zulassig sein.
Auch bei Trauf- und Firsth6hen sei Flexibilitat notwendig. ,Wir brauchen weniger
burokratische Hurden und mehr Bereitschaft zu guten, konzeptionellen Losungen.
Dabei waren auch zentrale Anlaufstellen als Ansprechpartner wichtig®, sagt Holger
Ortleb. Der Koordinator des Verbandebiundnisses spricht sich zudem daflr aus,
Anforderungen wie Stellplatzforderungen flexibel und fir den Einzelfall zu gestalten.
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Aber auch finanzielle Anreize seien notwendig: So macht sich das Verbandebindnis
dafur stark, die Abschreibung von derzeit 2 Prozent bei Dachaufstockungen und der
Umnutzung von Nicht-Wohngebauden auf einen AfA-Satz von 4 bis 5 Prozent
anzuheben. Nur so gelingen es, private Investoren verstarkt fur Aufstockungen und
Umwandlungen zu gewinnen. Fir kommunale und genossenschaftliche
Wohnungsbaugesellschaften sollte es eine Investitionszulage von 15 Prozent geben.
Zudem spricht sich das Verbandebiindnis fiir eine verbesserte Férderung des
Mietwohnungsbaus und fur gezielte KIW-Forderprogramme aus.

In dem Verbandebiindnis zusammengeschlossen haben sich: die
Bundesarchitektenkammer (BAK), die Bundesingenieurkammer (BingK), die
Wohnungswirtschaft Deutschland (GdW), der Hauptverband der Deutschen
Bauindustrie (HDB), der Immobilienverband Deutschland (IVD), Haus & Grund, der
Verband Privater Bauherren (VPB), der Bundesverband Deutscher Baustoff-
Fachhandel (BDB), WIR fur Ausbau und Trockenbau (WIR), die Deutsche
Gesellschaft fir Mauerwerks- und Wohnungsbau (DGfM), der Bundesverband
Baustoffe — Steine und Erden (bbs), der Deutsche Sage- und Holzindustrie
Bundesverband (DeSH), der Fachverband Mineralwolleindustrie (FMI), der
Bundesverband Flachglas (BF), der Verband Fenster und Fassade (VFF) und der das
Bundnis koordinierende Bundesverband der Gipsindustrie (GIPS).



