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1. Einleitung und Zielstellung

Wohnraum bleibt knapp. Schatzungen zufolge fehlen in Deutschland zwischen 555.000
und 750.000 Wohnungen [17,19,24]. Trotz des akuten Mangels, stagniert der
Wohnungsbau:

Lediglich 251.000 Wohnungen wurden 2024 fertig gestellt — noch weniger als im Jahr
zuvor. Gleichzeitig verfehlt der Gebdudesektor seit Jahren seine Emissionsziele.
Obwohl die Treibhausgasemissionen des Sektors zuletzt um 2,4 % gesunken sind,

wird dies nicht ausreichen, um die ambitionierten Klimaziele der Bundesregierung bis
2030 zu erreichen. Die Bauindustrie steht also zunehmend vor einem Zielkonflikt: Sie

muss mehr bauen, und dabei die Umweltbelastung reduzieren.

Ein Losungsansatz, der beide Ziele miteinander verbindet, liegt in der Nachverdichtung,
also der Nutzung vorhandener Flachen im Gebdudebestand, zum Beispiel durch den
Ausbau und die Aufstockung von Dachboden. Nachverdichtung gilt als nachhaltiger
Ansatz im Stadtebau, da sie den Bedarf an neuem Bauland reduziert und die

Versiegelung neuer Flachen vermeidet.

Durch die effiziente Nutzung bestehender Infrastrukturen werden zudem Ressourcen
geschont und negative Auswirkungen auf Natur und Landschaft minimiert. Erst 2024 hat
sich die damalige Bundesregierung das Ziel formuliert, die Nutzung neuer Flachen flr
Bau- und Verkehrsprojekte bis 2050 auf Netto-Null zu reduzieren [9,25].
Nachverdichtung ist jedoch nicht nur 6kologisch sinnvoll, sondern erweist sich auch
wirtschaftlich als attraktiv [4]. So ist beispielsweise im Vergleich zum Neubau mit
geringeren ErschlieBungs- und Grunderwerbskosten sowie klirzeren Bauzeiten zu

rechnen [5].

Fur Eigentumer:innen ergeben sich zusatzliche Einnahmequellen. Dachaufstockung
und -ausbau kdnnen also einen wichtigen Beitrag zur Schaffung von mehr und
nachhaltigem Wohnraum leisten — vorausgesetzt, geeignete Flachen stehen zur
Verflgung. Dass solche Flachen in erheblichem Umfang vorhanden sind, wurde zuletzt
durch die ,,Deutschlandstudie” der TU Darmstadt und des Pestel Instituts belegt. Die
Studie, die im Jahr 2019 aktualisiert wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass auf

bestehenden Wohngebauden 1,1 bis 1,5 Millionen zusatzliche Wohneinheiten



entstehen kdnnten [22,23]. Diese Zahlen dienen bis heute als zentrale BezugsgréBe und
haben wesentlich dazu beigetragen, das Thema Dachaufstockung und -ausbau
dauerhaft auf die politische Agenda zu setzen. Die Studie zeigt also eindrlcklich, dass
entsprechende Entwicklungsspielrdume bestehen. Um jedoch wirksame baupolitische
MaBnahmen sowie konkrete und schnell umsetzbare Handlungsperspektiven flr Bau-
und Wohnungswirtschaft abzuleiten, braucht es differenzierte Aussagen daruber,
welcher Anteil dieses Potenzials unter bestehenden Bedingungen tatsachlich einfach
und schnell realisierbar ist. In anderen Worten: Wo Gebaude stehen, die fur
Dachaufstockung und -ausbau geeignet sind —insbesondere in Regionen, in denen die

Nachfrage besonders groB ist.

Ziel der vorliegenden Studie ist es deshalb, solch eine realistische Einschatzung des
Wohnraumpotenzials im Dach zu liefern. Dazu wurde ein mehrstufiges,
geodatenbasiertes Bewertungsverfahren entwickelt, das Gber 20 Millionen Gebaude in
Deutschland analysiert und anhand von Filter-Kriterien, die die Umsetzbarkeit
unmittelbar beeinflussen — darunter Bedarf, baurechtliche und technische
Anforderungen sowie wirtschaftliche und eigentumsbezogene Aspekte — qualitativ
bewertet und eingrenzt. Die Ergebnisse der vorliegenden Studie ermdglichen belastbare
Aussagen zu Anzahl und Standort geeigneter Gebaude, zu Flachenpotenzialen sowie zur
Anzahl moéglicher zusatzlicher

Wohneinheiten, die sowohl auf Bundes- als auch Landesebene kurzfristig realisiert
werden kdnnen. Damit liefert sie eine datenbasierte, praxisnahe Orientierung flr eine

effiziente Wohnraumentwicklung im Bestand.

2.Vorgehen in der Analyse

Um der Zielsetzung zu entsprechen, wurde eine Bottom-up-Analyse aller Gebaude in
Deutschland auf Basis verflugbarer Geodatenbanken, Zensusdaten und zusatzlicher
Bewertungsalgorithmen entwickelt und umgesetzt. Der Bottom-up-Ansatz basiert auf
der Vorgehensweise, die Gebaude in Deutschland in der Gesamtheit digital zu erfassen

und im nachsten Schritt anhand konkreter Merkmale zu filtern.

Die Bewertungskriterien flr jedes einzelne Gebaude wurden auf Grundlage bestehender
methodischer Standards definiert — unter anderem unter Bezug auf die Studie
»Wohnraumpotenziale durch Aufstockungen“von 2016, erstellt von der Technischen

Universitat Darmstadt in Kooperation mit dem Pestel Institut [22]. Deren
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Kriterienkatalog diente als fachlich fundierter Ausgangspunkt, wurde jedoch im Rahmen
dieser Untersuchung gezielt weiterentwickelt, angepasst und um zusatzliche Merkmale

erganzt.

Fur jedes Gebaude wurde ein Eintrag in einer eigens aufgebauten Datenbank angelegt.
Grundlage daftr waren die Geobasisdaten der Vermessungsverwaltungen der Lander,
erganzt um architektonische, demografische und baurechtliche Informationen. Zentrale
Datenquellen bildeten dabei die 3D-Gebaudemodelle der Bundeslander sowie die

Zensusdaten der Jahre 2022 und 2011.

Im Zentrum der Studie steht ein datenbasiertes Bewertungssystem, mit dem sich das
Ausbau- und Aufstockungspotenzial flr jedes einzelne Wohngebaude in Deutschland
individuell einschatzen lasst. Anhand klar definierter Parameter — wie Gebaudetyp
inklusive baulicher Eignung, Gebdudealter, Dachform, wirtschaftlicher Tragfahigkeit
(lokale Mietansatze), Eigentimerstruktur und Lage — wurden Gebaude gefiltert, bei
denen ein Dachausbau oder eine Aufstockung baulich, rechtlich und marktseitig

grundsatzlich umsetzbar erscheint.

Diese Auswertung erfolgte nicht pauschal, sondern in feingliedrigen Kohorten: Gebaude
wurden je nach Struktur- und Standortmerkmalen systematisch gruppiert und
hinsichtlich ihres konkreten Potenzials bewertet. So konnten belastbare Aussagen
getroffen werden — nicht nur Uber potenziell nutzbare Dachfldchen, sondern auch Uber

die realistisch zusatzlich schaffbaren Wohneinheiten.

Ein zentrales Merkmal der Studie ist der gebdudescharfe Analyseansatz. Flr jedes
einzelne Wohngebaude wurde gepruft, ob es die wesentlichen Voraussetzungen flr
einen Ausbau oder eine Aufstockung erflllt. Diese gebaudespezifischen
Einschatzungen wurden in der digitalen Datenbank hinterlegt, die es erlaubt, auch
klnftig aktuelle Informationen, wie geanderte Bauvorgaben, geanderte Filterkriterien
oder neue Marktbedingungen einzubeziehen. Damit ist das Potenzial nicht nur einmalig

erfasst, sondern langfristig weiter nutzbar und dynamisch anpassbar.

Die Ergebnisse stehen in unterschiedlichen raumlichen Auflésungen zur VerflUgung -
von der Bundes- und Landesebene bis hin zu Gemeinden und einzelnen
Postleitzahlgebieten. So lassen sich sowohl groBraumige Strategien entwickeln als

auch lokal fokussierte MaBnahmen prufen und aufsetzen.



2.1. Verwendete Datenquellen

Um eine strukturierte Analyse des Baubestands in Deutschland und der damit
verbundenen Ausbau- und Aufstockungspotenziale im Dachbereich durchzufihren,

wurden verschiedene Datensatze gesichtet, zusammengefuhrt und analysiert.

Das methodische Vorgehen war dabei darauf ausgerichtet, fur jedes Objekt und jede
Adresse in Deutschland eine kombinierte Aussage zu Gebdudeeigenschaften, lokalen,
okonomischen Randbedingungen und dem daraus resultierenden Ausbaupotenzial zu

liefern. Die verwendeten Datenpunkte werden im Weiteren vorgestellt.

2.1.1.3D Stadtmodelle

Um einzelne Gebaude zu identifizieren und bewerten zu konnen, wurden 3D Stadt- und
Gebaudemodelle fur die Bundesrepublik Deutschland verwendet.
Diese Datensatze liegen bei den jeweiligen Vermessungsamtern der Bundeslanderim

sogenannten Format CityGML vor.

Ein CityGML-Dateiformat mit dem Genauigkeitsgrad Level of Detail 2 (LoD2) beschreibt
dreidimensionale Stadt- und Gebaudemodelle auf einem mittleren
Detaillierungsniveau, das sich besonders flur stadtplanerische und geoinformatische

Anwendungen eignet [1,7,16].
Eigenschaften von CityGML LoD2

e 3D-Gebaudegeometrie mit Dachformen:

Im Unterschied zu LoD1, bei dem Gebaude als einfache Quader ohne Dachform
dargestellt werden, enthalt LoD2 realistische Dachstrukturen (z. B. Satteldach,
Walmdach).

e Texturierung und semantische Information:

LoD2 kann zuséatzliche semantische Klassifizierungen enthalten (z. B. Dach,

Wand, Boden), wodurch differenzierte Analysen moglich sind.
e Gebdudenutzungsart:

Informationen zur Gebaudenutzungsart sind direkt in die Datensatze integriert

und erlauben ein klares Filtern nach Nutzungsarten.

Zur Erstellung der Datenbank wurden Datenpunkte und 3D Modelle fir alle Gebaude
samtlicher Bundeslander auf Landesebene verarbeitet.. AnschlieBend wurde jedes

einzelne Gebaude hinsichtlich oben genannter Kriterien identifiziert, unterschieden und

eingeordnet.



y 4

Abbildung 1: Beispielmodell eines Wohngebaudes inklusive Umbauung in der Leaftech Datenbank

2.1.2.Zensusdaten von 2011 und 2022

Wie bereits in der Studie der TU Darmstadt und des Pestel Instituts von 2016 wurde
auch fur diese Studie der Zensus des Statistischen Bundesamtes als maBgebliche
Datenquelle verwendet [20]. Dabei wurde hauptsachlich auf die statistischen
Erhebungen aus dem Jahr 2022 zurlckgegriffen. Um madglichst detaillierte Einblicke zu
erlangen, wurden die verfugbaren Datensatze im 100 m x100 m Raster verwendet. Dank
dieser detaillierten Auflosung der verfigbaren Daten konnte mit ausreichender
Genauigkeit eine direkte Verknupfung der statistischen Datenpunkte mit den einzelnen

Gebauden in der Datenbank erfolgen.

Zusatzlich zu einer neuen Datengrundlage und der Verwendung einer hdheren
Auflosung bot der Zensus Datensatz flr 2022 im Vergleich zu den Daten fir 2011
weitere fur die Bewertung relevante Datenpunkte an. So gibt es unter anderem klare
Aussagen zur Nettokaltmiete in jedem Quadranten, was einer detaillierten

okonomischen Bewertung entgegenkommt.

Allerdings gab es auch Datenpunkte, die im Zensus 2022 fehlten und entsprechend aus
dem Zensus 2011 entlehnt wurden. Beispiele hierflr waren die Besitzstruktur oder die
GebaudegroBe unterteilt in Klassen. Da es jedoch in der Betrachtung fokussiert um
Gebaude gehen soll, die im 20. Jahrhundert errichtet wurden, ist eine ergdnzende
Verschneidung der Datensatze aus dem Zensus 2022 mit dem Informationspunkt der
Besitzverhaltnisse aus dem Datensatz von 2011 zulassig. Hierbei wurde die Annahme
getroffen, dass sich beispielsweise die Besitzstrukturen in den vergangenen Jahren

nicht maBgeblich verandert haben.
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Abbildung 2: Zensusatlas mit 100x100 M Raster

3. Bewertungsebenen

Far die Untersuchung wurden die in Kapitel 2.1. beschriebenen Datenséatze in
verschiedenen raumlichen Auflésungen miteinander verknupft. Dabei entstanden drei

definierte Bewertungsebenen:

o Gebaudeebene
o Nachbarschaftsebene
o Postleitzahlebene

3.1. Gebaudeebene

Anhand der erzeugten Geodatenbank lieBen sich Aussagen flr jedes im
Liegenschaftskataster auftretende Gebaude treffen. Dies beinhaltete sowohl eine klare

Verortung des Gebdudes sowie eine klare geometrische Analyse.

3.1.1.Nutzungsart des Gebaudes
Als relevanter Betrachtungsrahmen wurden alle Gebdude mit der Nutzungsart
»Wohnen” definiert. Die 3D-Gebaudedatenbanken enthalten samtliche Objekte im
jeweiligen Bundesland. Daher wurde bereits hier gefiltert und nur jene Gebaude mit der

Nutzungsart ,,Wohnen“ aus den Datenbanken extrahiert.

Dabei wurden folgende Nutzungsarten extrahiert und im weiteren Verlauf verwendet:



Tabelle 1: Definierte Nutzungsarten und GML-ID

GML-Nutzungs-ID

GML-Nutzungsart

31001_1000 Wohngebaude
31001_1010 Wohnhaus
31001_1020 Wohnheim
31001_1100 Gemischt genutztes Gebaude mit Wohnen
31001_1110 Wohngebdude mit Gemeinbedarf
31001_1120 Wohngebaude mit Handel und Dienstleistungen
31001_1121 Wohn- und Verwaltungsgebaude
31001_1122 Wohn- und Burogebaude
31001_1123 Wohn- und Geschaftsgebaude
31001_1130 Wohngebaude mit Gewerbe und Industrie
31001_1131 Wohn- und Betriebsgebaude
31001_1222 Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Gebaude fur Handel und Dienstleistung mit
31001_2310
Wohnen
31001_2320 Gebaude fur Gewerbe und Industrie mit Wohnen

3.1.2.Verortung des Gebaudes
Anhand der georeferenzierten Angaben zu jedem extrahierten und aufgefuhrten
Gebaude in den 3D Geodatenbanken wurde jedem Objekt eine klare Eigenschaft zur

Verortung zugewiesen:

Geografische Lange und Geografische Breite

UTM-Koordinaten (Universal Transverse Mercator — globales Koordinatensystem)
Postleitzahl

Adresse



3.1.3.Bauwerksgeometrie

Die Studie der TU Darmstadt und des Pestel Instituts hat bereits gezeigt, dass
Wohngebaude aus den Baujahren 1950 bis 1989 besonders gut fir Dachausbau und
Aufstockung geeignet sind [22]. Zum einen weisen diese Altersklassen eine
Uberwiegend statisch solide Bauausfuhrung aus (Mauerwerk sowie Stahlbetondecken),
verfugen Uberwiegend Uber geeignete Dachformen (Pult-, Sattel-, und Flachdach) und
bieten haufig ungenutztes Potenzial im Dachraum sowohl fur Aufstockung als auch

Ausbau.

Die aktuelle Analyse bestatigt diese Einschatzung: gerade in diesen Baualtersklassen
lasst sich das groBte realisierbare Potenzial identifizieren. Vor diesem Hintergrund folgt
die Studie fur das weitere Vorgehen bewusst der Baualtersklassen-spezifischen

Priorisierung und konzentriert sich auf Gebaudedaten dieser Baujahre.

Die untenstehende Abbildung stellt die in der Studie identifizierten Baumerkmale und

Typen dar.
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Baujahre

Ublicher
Stadtraumtyp

Innere ErschlieBung
des Gebidudetypus

Ubliche
Geschossigkeit

@ Dachfliiche® MFH

1950 bis 1959 l

I

1960 bis 1969

l

l 1970bis 1979 || 1980 bis 1989

[ o [

Zeilenbebauung

Wiederaufbau
Blockrand, Neubau

Zeilenbebauung und
erste GroB-
wohnsiedlungen

I

Zeilenbebauung und Verlagerung von
Punktbauten als Stadterweiterung auf
Hochhiuser Stadterneuerung

l I

oder gereihtes Haus

2-Spiinner als
Doppelgebiiude

I

2- bis 3-Spinner als
Doppelgebiude oder
gereihtes Haus

[

2- bis 4-Spinner als Doppelgebidude oder
gereihtes Haus,
Punktbauten ab 7 Geschossen mit Aufzug

[ |

3 bis 4 Geschosse

3 bis 5 Geschosse

3 bis 5 Geschosse 3 bis 5 Geschosse

]

[ [

176 m* 198 m* 160 m* 170 m?
mit 3 bis 12 Whg.
@ Dachfliiche® MFH ? > > »
. . 118 m~ 153 m~ 180 m~ 170 m~
mit = 13 Wohnungen ! " ! !
Dachfliiche® MFH 5 >
$ Dachfische 110 m* 144 m*
Ostdeutschland
Dachform Satteldach, Satteldach, Flach- iiberwiegend Satteldach,
Dachgeschoss selten dach, Dachgeschoss Flachdach Pultdach,
ausgebaut bisweilen ausgebaut Flachdach
Decken Geschossdecken und Kellerdecke als Stahlbetondecken
Repriisentative cinschaliges oder Mauerwerk aus Mauerwerk verputzt Mauerwerk verputzt
Materialien, zweischaliges Hohlblocksteinen, aus Gitterziegeln, aus Kalksandloch-
Baustoffe und Mauerwerk aus Gitterziegeln, Kalksandlochsteinen steinen, Porenbeton
Rohbau- Triimmer- Holzspansteinen 0.4, 0.., oder Tafel- 0.4, bisweilen Tafel-
konstruktionen Hohlblocksteinen, verputzt Bauweise, Beton- Bauweise mit diinner

Vollziegeln 0. Sandwich-Elemente AuBendimmung

* Als Dachfliche ist die Brutto-Grundfliche (BGF) des Gebéudes ausgewiesen.
Abbildung 3: Gebéudetypologien nach Bauperiode und deren repréasentativen Merkmale; Bildquelle TU Darmstadt
Anhand der beschriebenen Bauwerkstypen wurden geometrische Kennzahlen
abgeleitet, Uber die die geeigneten Gebaude in der Geodatenbank identifiziert werden

konnten:

e Grundfliche >= 110 m?
e Gebaudehohe (relativ) >=8 m

Diese Eigenschaften wurden flr samtliche Gebaude in der Datenbank angelegt.
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3.1.4.Dachform

Anhand der CityGML Daten konnten die Dachformen der einzelnen Gebaude ermittelt
werden. Dadurch wurde eine Unterteilung in Potenziale flr eine Dachaufstockung oder
einen Dachausbau unterscheidbar. Als Kriterium wurde dabei verwendet, ob ein
Gebaude ein Flachdach besitzt oder nicht. Im Falle eines Flachdachs ergibt sich das
Potenzial fur eine Aufstockung. Bei allen anderen Dachern ergibt sich ein Potenzial fur
einen Ausbau. Es sei hinzugefligt, dass auch Satteldacher das Potenzial haben,
aufgestockt zu werden und im Anschluss fur einen weiteren Ausbau in Frage zu
kommen. Satteldacher wurden in dieser Betrachtung jedoch zunachst ausgespart, da
ihre baulichen Voraussetzungen fur eine Aufstockung komplexer sind und in der Regel

eine detailliertere statische sowie stadtebauliche Prifung erfordern.

3.1.5.Hochhausstatus

Eine Dachaufstockung oder ein Ausbau kann zu einem Wechsel der Gebaudekategorie

in die Klasse ,,Hochhaus“ fuhren.

Entsprechend der Musterbauverordnung (MBO) sind Gebaude mit einer Hohe von mehr
als 22 m als Hochhaus definiert [15]. Dabei gilt als Bezugspunkt 22 m fur die
FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
moglich ist. Die Hohenbeschrankung orientiert sich dabei an der Nennrettungshohe der
Feuerwehrdrehleitern, die bei ca. 23 m liegen. Wurde ein Gebaude aufgestockt und die
neue FuBbodenkante des obersten Geschosses lage auf bis zu 22 m Héhe, kdnnte das

Potenzial ohne Wechsel der Gebaudekategorie in ein Hochhaus realisiert werden.

Ein Wechsel der Gebdudekategorie durch eine Aufstockung ist nicht wlinschenswert,
da sich die damit verbundenen restriktiveren Vorschriften und notwendigen
Anpassungen der Gebaudetechnik sowie der Bausubstanz hinsichtlich Brandschutzes
etc. ergeben. Die damit verbundenen Kosten und erhdhte Komplexitat machen eine
Aufstockung dieser Gebaude eher unwirtschaftlich. Aus diesem Grund wurden alle
Gebaude auch hinsichtlich auf Hochhausstatus und auf die Wahrscheinlichkeit eines

Wechsels der Gebaudeklasse untersucht und gefiltert.

e (Gebaude mit einer Héhe bis 22 m wurden in die Betrachtung eingeschlossen

e Gebaude oberhalb von 25 m wurden ebenfalls eingeschlossen. Sie sind bereits
mit hoher Wahrscheinlichkeit Hochhauser und kdnnen ausgebaut werden,
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abhangig der lokalen Gegebenheiten.

3.1.6.Realisierbares Potenzial je Gebaude

Die Zahl der aufstockbaren und ausbaubaren Wohneinheiten wurde auf Basis der
vorhandenen Bruttogrundflache (BGF) des ausbaubaren Dachbereichs berechnet. In
Anlehnung an die Methodik der TU Darmstadt-Studie wurden zwei zentrale Annahmen

zugrunde gelegt:

e eine durchschnittliche Wohnflache von 75 m? pro Einheit
e ein Umrechnungsfaktor von 80 % Wohnflache zur BGF

Daraus ergibt sich ein mittlerer Flachenbedarf von rund 93,75 m? BGF je Wohneinheit.
Die ermittelte Dach-BGF wurde durch diesen Wert geteilt, um die maximal mogliche
Anzahl an Wohneinheiten zu bestimmen. Das Ergebnis wurde anschlieBend
abgerundet, um typische bauliche Einschrankungen im Dachbereich — etwa durch
Dachschragen, ErschlieBungsflachen oder begrenzte Grundrisse — realistisch
abzubilden. Freibleibende Restflachen kdnnen zudem funktional flr gréBere

Wohnungen, Technik oder private AuBenbereiche wie Dachterrassen genutzt werden.

Durch diese methodisch fundierte Berechnung auf Gebdudeebene wurde
sichergestellt, dass die ausgewiesenen Ausbaupotenziale auch unter praktischen
Bedingungen belastbar bleiben und als Planungsgrundlage fur Akteure im Bestand

dienen konnen.

3.2. Nachbarschaftsebene

Die Zensusdaten von 2022 und 2011 werden vom statistischen Bundesamtin
verschiedenen Auflosungen bereitgestellt. So gibt es zum einen Auswertungen

beispielsweise auf Bundes-, Landes- oder Gemeindeebene.
Zum anderen gibt es Daten in Raster unterteilt, die in den Auflosungen:

e 10kmx10km
e 1kmx1km
o 100mx100m

bereitgestellt werden.
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Um eine moglichst aussagekraftige Bewertung der Potenziale zu ermoéglichen, wurden
die Daten fur das granulare 100 m x 100 m Raster fur verschiedene Datenpunkte
beschafft und miteinander verknupft. Aufgrund der hohen raumlichen Aufldésung
wurden die einzelnen Rasterelemente als ,,Nachbarschaft” tituliert. Jedes Gitterelement
enthalt dabei die Anzahl der Wohngebaude sowie alle verknUpften, verfugbaren
Datenpunkte innerhalb des Rasters. Rasterelemente, in denen keine Gebaude

enthalten waren, wurden aus der Liste entfernt.

3.2.1.Ermittlung der Baujahre
Wie in Kapitel Bauwerksgeometrie geschildert, wurde das Aus- und
Aufstockungsbaupotenzial gezielt auf Gebaude aus folgenden Baujahresklassen

eingegrenzt:

e 1950 bis 1959

e 1960 bis 1969

e 1970 bis 1979

e 1980 bis 1989
Diese Bauperioden stellen aus technischer und stadtebaulicher Sicht die glinstigsten
Voraussetzungen fur Aufstockungen dar. Der Gebaudebestand aus diesen Jahren
zeichnet sich durch eine grundsatzlich robuste Bauweise, weitgehend einheitliche
Konstruktionen und haufig ungenutzte Dachbereiche aus. Die
Mehrfamilienhausbebauung dieser Baujahre bietet daher ein besonders hohes

Entwicklungspotenzial fur Nachverdichtung durch Dachaufstockung.

Fur die Analyse des Dachausbau- und Aufstockungspotenzials lag eine belastbare
Datenbasis vor. Die Anzahl der Gebaude innerhalb der untersuchten Regionen war
bekannt, ebenso wie die Verteilung nach Baujahren. In einigen Fallen fehlten jedoch
prazise Angaben zum Baujahr, was insbesondere auf lUckenhafte Kataster- oder

Registerdaten zurtckzuflihren ist.

Um dennoch eine belastbare Bewertung zu ermdglichen, wurde das mittlere Baujahr je
Nachbarschaft berechnet. Diese Methodik ist insofern vertretbar, als dass viele
Wohnquartiere innerhalb einer Gemeinde oder eines Stadtteils typischerweise
zeitgleich oder innerhalb weniger Jahre entstanden sind. Besonders gilt dies fur
bestimmte identifizierte Altersgruppen, bei denen der stadtebauliche Charakter stark

vom Bauzeitraum gepragt ist.
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Nachgelagertes Potenzial und besondere Randbedingungen

Auch altere Gebaude — etwa aus der Vorkriegszeit — sind technisch nicht grundsatzlich
ungeeignet flur Aufstockungen oder Dachausbau. In diesen Fallen konnen jedoch
denkmalschutzrechtliche Auflagen eine Rolle spielen. In der Praxis sind diese
MaBnahmen dadurch haufig mit deutlich héherem Aufwand verbunden, etwa durch
komplexe Dachkonstruktionen, denkmalpflegerische Anforderungen oder fehlende
statische Reserven. Vor diesem Hintergrund wurde das Altbaupotenzial in dieser
Untersuchung nicht systematisch berucksichtigt und als sogenanntes nachgelagertes

Potenzial ausgewiesen.

Bei jungeren Geschosswohnungsbauten ab den 1990er-Jahren wird hingegen davon
ausgegangen, dass eine optimierte Grundsticksausnutzung bereits realisiert wurde

und somit in der Regel geringere Aufstockungspotenziale bestehen.

Auf eine Betrachtung der nachgelagerten Potenziale wurde auf Grund des Fokus auf
Umsetzbarkeit und geringere Komplexitat sowie Geschwindigkeit der Projektrealisation

in dieser Studie grundsatzlich verzichtet.

Unsicherheiten und raumliche Prazision

Ein gewisses MalB3 an Unsicherheit in der Datenerfassung, insbesondere hinsichtlich
einzelner Baujahre, bleibt unvermeidlich. Diese Unscharfe wird jedoch durch die
gewahlte raumliche Auflosung — etwa auf Ebene der Nachbarschaften oder Quartiere —
in der Bewertung wirksam ausgeglichen. Gearbeitet wurde mit der Annahme, dass
Gebaude aus den genannten Baujahren nicht in nennenswertem Umfang abgerissen
wurden, sodass die angenommenen Potenziale als weitgehend belastbar gelten

konnen.

3.2.2.Gebaudetypen

Der Zensus unterscheidet verschiedene Wohngebdudetypen und weist deren Anzahl je
Nachbarschaft in dem von uns gewahlten 100 m x 100 m Raster aus.

Folgende Gebaudetypen werden dabei unterschieden:

Tabelle 2: Im Zensus aufgefihrte Gebdudetypen und Auswahlentscheidung fiir Potenzialbewertung

Gebaudetyp Auswahl fiir die Studie
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Anderer Gebaudetyp v

Einfamilienhaus: Doppelhaushalfte

Einfamilienhaus: Reihenhaus

Freistehendes Einfamilienhaus

Freistehendes Zweifamilienhaus

Mehrfamilienhaus: 3-6 Wohnungen v

Mehrfamilienhaus: 7-12 Wohnungen v

Mehrfamilienhaus: 13 und mehr

Wohnungen

Zweifamilienhaus: Doppelhaushalfte

Zweifamilienhaus: Reihenhaus

Die Darstellung zeigt den Fokus der Studienbetrachtung. Anhand der je Nachbarschaft
bekannten Zusammensetzung der Gebaudetypen wurde ein ,,Nachbarschaftstyp“
definiert. Dabei wurde die Summe der Gebaude in relevanten Kategorien zur Anzahl der

Gesamtgebaude ins Verhaltnis gesetzt und in % angegeben.

Es wurde im Weiteren davon ausgegangen, dass nur Nachbarschaften mit einem Anteil
von Mehrfamilienhdusern von mehr als 25 % relevant sind. Mit diesem Schwellenwert
soll sichergestellt werden, eine ausreichend hohe Gebaudedichte und damit ein
relevantes Ausbau- und Aufstockungspotenzial in diesen Nachbarschaften zu
identifizieren. In Gebieten mit geringerem MFH-Anteil Uberwiegen Einfamilienhauser
oder kleinere Gebaude, die statistisch nur ein begrenztes zusatzliches
Wohnraumpotenzial bieten und fur serielle, wirtschaftlich tragfahige MaBnahmen

weniger geeignet sind.

3.2.3.Eigentumerstruktur
Die Eigentumsverhaltnisse auf Nachbarschaftsebene spielen eine zentrale Rolle bei der
Bewertung und Quantifizierung von Ausbaupotenzialen im Gebaudebestand. In dieser

Studie wurde auch die Eigentiumerstruktur auf einer raumlichen Auflésung von 100 m x
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100 m Rasterzellen analysiert. Die Betrachtung auf Nachbarschaftsebene ermoglicht
es, raumliche Muster und Konzentrationen bestimmter EigentUmergruppen sichtbar zu
machen. Dadurch lassen sich nicht nur Potenziale auf Gebaudeebene, sondern auch
gebundelte Handlungsspielraume fur ganze Quartiere erkennen. Dies ist insbesondere
relevant, wenn MaBnahmen koordiniert umgesetzt oder gezielt auf bestimmte

EigentUmerstrukturen zugeschnittene Strategien entwickelt werden sollen.

Das analysierte Merkmal bildet ab, wem das Eigentum am Gebaude - nicht an einzelnen
Wohneinheiten — rechtlich zuzuordnen ist. Dabei wurden folgende Eigentimergruppen

unterschieden:

e WEG - Gemeinschaft von Wohnungseigentimern: Diese Kategorie wird
ausschlieBlich dann vergeben, wenn ein Mehrfamilienhaus geman
Wohnungseigentumsgesetz in Eigentumswohnungen aufgeteilt ist. Es ist moglich,
dass sich eine WEG aus unterschiedlichen EigentUmergattungen zusammensetzt.

e Privatperson oder Privatpersonen: Natlrliche Personen, Paare,
Erbengemeinschaften.

e Wohnungsgenossenschaft: Wohnungsunternehmen mit der Rechtsform einer
Genossenschaft.

e Kommune oder kommunales Wohnungsunternehmen: Eigentimer, bei denen mehr
als 50 % des Nennkapitals oder der Stimmrechte bei der Kommune liegen.

e Privatwirtschaftliches Wohnungsunternehmen: Privatrechtliche
Wohnungsunternehmen, ausgenommen Genossenschaften.

e Anderes privatwirtschaftliches Unternehmen: Unternehmen mit Wohneigentum,
deren Hauptzweck jedoch nicht die Wohnungsvermietung ist (z. B. Banken, Fonds,
Versicherungen).

e Bund oder Land: Eigentimerstrukturen mit mehrheitlicher Beteiligung des Bundes
oder eines Bundeslandes.

e Organisation ohne Erwerbszweck: Z.B. Kirchen, gemeinnutzige Trager oder
Stiftungen.

Basierend auf diesen Gruppen und dem gewahlten Raster von 100 m x 100 m lassen
sich die ermittelten Ausbaupotenziale prozentual den jeweiligen Eigentimergruppen
zuweisen. Auch wenn es in einzelnen Nachbarschaften zu Abweichungen kommt, ergibt
sich kumuliert eine ausreichend prazise und verlassliche Grundlage zur Ableitung von

Handlungsempfehlungen.

Zur besseren Darstellung wurden flr die Potenzialanalyse die oben genannten

EigentUmergruppen in vier zusammengefasste Hauptgruppen Uberfuhrt. Diese
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ermoglichen eine Ubersichtlichere Auswertung und gezielte Ableitung von

Handlungsempfehlungen:

e Private Eigentiimer - Natlrliche Person oder Personen
WEG - Wohnungseigentimergemeinschaften

e Genossenschaftlich / Offentliche Eigentiimer - Kommunen / kommunale
Wohnungsunternehmen / Bund und Land

e Private Wohnungsunternehmen - Privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen
sowie andere Wohnungsunternehmen (Eigentimer mit Wohnimmobilien als
Nebenbestand, z. B. Banken, Fonds, Versicherungen

Gebaude im Eigentum von Wohnungseigentumsgemeinschaften (WEG) wurden separat
als nachgelagertes Potenzial ausgewiesen und sind damit nicht im Betrachtungsfokus
enthalten. Grund dafur sind strukturelle Herausforderungen: Die Realisierung von
Dachaufstockungen und Ausbauten in WEG-Kontexten ist mit erheblichem
Abstimmungsbedarf verbunden. Im Vergleich zu Eigentum mit einer klaren
Einzelstruktur erfordern MaBnahmen in WEG-Geb&uden stets eine rechtlich belastbare

und inhaltlich abgestimmte Einigung aller Eigentimerinnen und Eigentimer.

Diese notwendige Einstimmigkeit stellt in der praktischen Umsetzung ein relevantes
Hemmnis dar. Daher ist die Ansprache dieser Gruppe gesondert zu betrachten, mit

differenzierten Kommunikationskanéalen und spezifischen Uberzeugungsstrategien.

Zusammenfassend halten wir fest, dass sich das Primarpotenzial relativ direkt
erschlieBen lasst, wahrend das nachgelagerte Potenzial (die Gruppe der WEG-
Eigentimer) aufgrund komplexer Eigentumsverhaltnisse zusatzlichen Aufwand bei der

Umsetzung erfordert.

3.2.4.Durchschnittliche Kaltmiete

Fur die Bewertung der wirtschaftlichen Umsetzbarkeit von Dachausbau- und
AufstockungsmaBnahmen wurde ein modellhafter Referenzwert von 7 €/m?
Nettokaltmiete (NKM) angesetzt. Obwohlin vielen stadtischen und nachfragestarken
Regionen deutlich héhere Mieten - teils zwischen 12 und 17 €/m? - realisiert werden

kdénnen, wurde bewusst ein niedrigerer Wert angesetzt.
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Der gewahlte Wert liegt im Bereich des bundesweiten Mietmedians im Bestand
zwischen 6 und 8 €/m? (vgl. u. a. Destatis, Empirica, IW Kéln) und erlaubt es, Regionen
mit wirtschaftlichem Potenzial nicht auszuschlieBen, nur weil das Mietniveau dort leicht
unter dem bundesweiten Durchschnitt liegt [18,20]. Gleichzeitig wird verhindert, dass
hochpreisige Markte zu stark gewichtet werden. Diese konservative Herangehensweise
wurde daher als bewusste methodische Vereinfachung gewahlt und schafft eine
realistische und belastbare Grundlage fur standortubergreifende

Wirtschaftlichkeitsvergleiche.

Fur Eigentumer, Wohnungsunternehmen, Investoren und Kommunen ergibt sich so eine
belastbare Grundlage, um die Tragfahigkeit geplanter MaBnahmen einzuschéatzen -
insbesondere im Zusammenspiel mit Baukosten, Forderinstrumenten und technischen

Voraussetzungen.

Damit bildet die Wirtschaftlichkeitsbewertung eine entscheidende Brlcke zwischen
theoretischem Ausbaupotenzial und praktischer Umsetzbarkeit — eine zentrale

Voraussetzung fur eine strategisch ausgerichtete Wohnraumschaffung im Bestand.
Erganzende Einordnung zum Mietniveau bei Dachausbauten

Auch wenn im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsbewertung ein konservativer
Referenzwert von 7 €/m? Nettokaltmiete angesetzt wurde, lasst sich fiir neu
geschaffene Dachwohnungen in vielen Fallen ein deutlich hoheres Mietniveau erzielen -

insbesondere in nachfragestarken Raumen.

Die zugrunde liegende Durchschnittsmiete im PLZ-Raster spiegelt das breite Spektrum
des lokalen Bestandswohnungsmarktes wider, einschlieBlich unsanierter oder einfach
ausgestatteter Wohnungen. Neue Wohnungen im oder auf dem Dach hingegen
erreichen durch ihre Bauweise und Ausstattung nahezu Neubauqualitat. Hinzu kommen
moderne Grundrisse, gute energetische Standards, hochwertige Oberflachen sowie oft
besondere Merkmale wie Dachterrassen, ruhige Lagen im obersten Geschoss oder

attraktive Ausblicke.

Entsprechend lassen sich - je nach Standort - Mieten im Bereich von 12 bis 15 €/m?
oder mehr erzielen, selbst wenn der durchschnittliche Mietwert im Umfeld deutlich
darunter liegt. Diese Zahlungsbereitschaft wird durch Daten aus Mietspiegeln und

Angebotsanalysen gestutzt.
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Die Annahme von 7 €/m? in dieser Studie stellt daher nicht das reale Marktpotenzial der
ausgebauten Dachwohnungen dar, sondern dient als belastbare Untergrenze zur

wirtschaftlichen Vergleichbarkeit.

3.3. Postleitzahlebene

Fur eine realitatsnahe Analyse war eine feinraumige, aber gleichzeitig praktikable
raumliche Zuordnung der Bewertungsdaten erforderlich. Eine Aggregation auf 100 m x
100 m -Raster ware zwar sehr detailliert, aber flr einige Merkmale nicht verfigbar oder
methodisch nicht sinnvoll. Umgekehrt war eine Auswertung auf Landes- oder
Kreisebene zu grob, um kleinrdumige Unterschiede im Wohnungsbestand und der

Nachfrage sinnvoll abzubilden.

Zensusdaten liegen nicht direkt auf Ebene der Postleitzahlen (PLZ) vor, sondern
orientieren sich am sogenannten Amtlichen Regionalschlissel (ARS). Da eine direkte
Zuordnung des Amtlichen Regionalschlissels zu bekannten Raumbeziigen wie
Postleitzahlen nicht ohne weiteres maoglich ist, wurde eine technische Verknlupfung
zwischen ARS und PLZ-Ebene hergestellt. Wo keine direkte Entsprechung vorlag, wurde
zusatzlich mit geografischen Koordinaten gearbeitet, um die Zuordnung moglichst

prazise abzubilden.

Die Ubertragung der ARS-basierten Zensusdaten auf Postleitzahlen erfolgte in drei

Typen von Fallen:

e Direkte 1:1-Zuordnung:
Ein ARS entsprach exakt einer Postleitzahl — die Werte wurden direkt Ubertragen.

e 1:n-Zuordnung:
Ein ARS umfasste mehrere Postleitzahlen — in diesem Fall wurden die Zensuswerte
allen zugehdrigen PLZ zugeordnet.

e n:1-Zuordnung:
Mehrere ARS entfielen auf dieselbe PLZ — hier wurden die Werte je nach Datenart
sachgerecht zusammengefuhrt (z. B. summiert, gemittelt oder gewichtet).

Durch diese Vorgehensweise entstand eine nachnutzbare Datenstruktur auf
Postleitzahlenebene, die sich direkt mit den gebaudescharfen Informationen

verknupfen lieB — und damit eine differenzierte Auswertung ermaoglichte.
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3.3.1. Leerstandsquote in %

Ein entscheidender, makroskopischer Faktor fur die Einschatzung wirtschaftlicher
Ausbaupotenziale ist die Marktlage in einer klar definierten Region. Nur in
Wohnungsmarktsituationen mit realer oder absehbarer Unterversorgung kann die

Schaffung von vermietbarem Wohnraum sinnvoll und wirtschaftlich tragfahig sein.

In Anlehnung an die Methodik der Studie aus dem Jahr 2016 wurde die Leerstandsquote
als zentraler Indikator verwendet. Sie bietet eine robuste, datenbasierte Grundlage zur

Beurteilung regionaler Wohnraumverfugbarkeit und Nachfrage.

Die Leerstandsquote bildet dabei eine ideale Bewertungsmatrix, da sie die tatsachliche
Verfugbarkeit von Wohnraum in Relation zum Bedarf setzt. Ein Wert unterhalb von 3,5 %
gilt allgemein als kritisch, weil er auf eine angespannte Marktlage hinweist. Dieser
Schwellenwert ist fundiert: Etwa 3 % Leerstand werden als Mobilitatsreserve bendtigt,
also fur Umzlige, temporare Leerstande oder SanierungsmaBnahmen. Zusatzlich wird
ein Puffer von mindestens 0,5 % fUr modernisierungsbedingten Leerstand als notwendig
angesehen [8,22]. Wird diese Schwelle unterschritten, spricht das flr reale

Unterdeckung und akuten Handlungsbedarf.

Daruber hinaus ist es wichtig zu betrachten, dass nicht alle leerstehenden Wohnungen
unmittelbar verflgbar oder bewohnbar sind — beispielsweise aufgrund von baulichem
Zustand oder privater Nicht-Vermietungsabsicht. Somit ist die tatsachlich am Markt

verfugbare Wohnflache noch geringer, als die nominale Leerstandsquote ausweist.

Die Wahl der raumlichen Auflosung ist wie oben erlautert ebenfalls von hoher
Bedeutung. Eine Bewertung auf sehr feiner Ebene, etwa 100x100 M, ist in diesem
Zusammenhang wenig zielfUhrend, da Wohnraumnachfrage und -angebot nicht auf
einzelne Mikrozellen beschrankt bleiben — Binnenmigration, Infrastrukturzuganglichkeit

und soziodkonomische Dynamiken wirken raumubergreifend.

Ebenso ist eine grobe Aggregation auf Landkreisebene flr eine fundierte
Potenzialbewertung nicht differenziert genug. Aus diesem Grund wurde eine
Analyseebene auf Postleitzahl Niveau gewahlt — ein bewahrter Kompromiss zwischen
Detailtiefe und praktischer Anwendbarkeit. Die Postleitzahlist ein gebrauchlicher und

allgemein verstandlicher Raumbezug, wohingegen fachtechnische Einheiten wie

21



Amtlicher Gemeindeschlussel (AGS) oder Amtlicher Regionalschlussel, wie oben

erlautert, nur wenigen vertraut sind.

Zudem erlaubt die PLZ-Ebene eine ausreichende Differenzierung zwischen strukturell
unterschiedlichen Quartieren — etwa zwischen stadtischem Kern, suburbanem Umland
und landlichen Zonen. Gerade im Hinblick auf das Aufstockungs- und Ausbaupotenzial
muss berlcksichtigt werden, dass ein hoher Bedarf nicht automatisch ein hohes
bauliches Potenzial bedeutet. Vielmehr ergibt sich dieses aus dem Zusammenspiel von

Gebaudestruktur, Leerstandsquote und mittel- bis langfristigem Bedarf.

In Regionen mit gesattigtem oder stagnierendem Wohnungsmarkt —insbesondere im
lAndlichen Raum mit GUberwiegend Ein- und Zweifamilienhausbestand - sind
Aufstockungen oft baulich oder wirtschaftlich nicht attraktiv. Hier werden Neubauten
primar aus qualitativen Grinden realisiert, beispielsweise zur Schaffung barrierefreien

oder energetisch hochwertigeren Wohnraums.
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Abbildung 4: Leerstandsquote in Deutschland nach PLZ

Ein festgestelltes Wohnungsdefizit ist daher ein deutlich marktndherer und
aussagekraftigerer Indikator als langfristige Wohnungsbedarfsprognosen. Letztere
basieren auf Annahmen zur zukinftigen Haushaltsentwicklung, deren Abweichungen
die Validitat von Modellrechnungen beeintrdchtigen kdnnen. Fur eine praxisnahe
Bewertung von Aufstockungspotenzialen sind aktuelle Leerstandsdaten — kombiniert

mit einer geeigneten raumlichen Auflésung — somit unverzichtbar.
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4.Datenverarbeitung

Im folgenden Kapitel werden die Schritte der Datenverarbeitung sowie die schrittweise

Filterung der Daten beschrieben.

4.1. Einrichtung der Datenbank

Nach Beschaffung der bendétigten Datensatze auf Landesebene bzw. der Zensusdaten
auf Bundesebene wurden die Formate Uberpruft, bereinigt und standardisiert. Auf
dieser Basis wurde anschlieBend eine Geo-Datenbank mit sdmtlichen Geb&uden in

Deutschland angelegt.

Die Datenbankeintrage wurden fur die Bewertung der Wohnpotenziale im Dach
anschlieBend entsprechend ihrer Nutzung gefiltert, sodass die Daten auf bewohnte
Gebaude reduziert wurden. Es verblieben insgesamt ca. 20 Millionen Objekte in der

Datenbank, die im ndchsten Schritt mit den Zensusdaten verknlUpft wurden.

4.2. Bedarfsprufung je Postleitzahl

Der erste Schritt in der Identifizierung relevanter bewohnter Gebaude erfolgte tUber die

Bewertung des Bedarfs fir neuen Wohnraum an der jeweiligen Adresse des Gebaudes.

Wie bereits erlautert, wurde als Indikator fir den Wohnungsbedarf die Leerstandsquote
analysiert. Dabei wurde der Leerstand nicht auf Nachbarschafts-, sondern auf
Postleitzahlebene bewertet. Es wurde eine Leerstandsquote von maximal 3,5 % als
Grenzwert definiert. Ein Leerstand unterhalb dieses Grenzwerts deutet auf einen hohen

Wohnraumbedarf hin.

Durch Anlegen dieses Filters wurde die Anzahl der im Weiteren betrachteten
Postleitzahlen von eingangs 8.167 Postleitzahlen auf 2.341 mit einem Leerstand von

maximal 3,5 % reduziert.

Die Liste potenzieller Gebaude fur neuen Wohnraum im Dach reduzierte sich zeitgleich

von ca. 20 Millionen auf ca. 5,95 Millionen.

Die unten dargestellte Karte zeigt die verbleibenden 2.341 Postleitzahlen. Es wird
deutlich, dass insbesondere Ballungsraume, Einzugsgebiete von Metropolregionen und
wirtschaftlich starke Gebiete einen geringen Leerstand aufweisen.

Allerdings definiert ein hoher Leerstand allein nicht unmittelbar einen hohen

Wohnbedarf. Deshalb kamen weitere Filterkriterien zum Einsatz.
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Abbildung 5: Postleitzahlen mit einem Leerstand von weniger als 3,5% farbig markiert

4.3. Eignungsprufung des Gebaudes

Nachdem die Anzahl der zu untersuchenden Adressen durch die beschriebenen Filter
auf 5,95 Millionen Wohngebaude reduziert wurde, erfolgte eine weitere Filterung
anhand relevanter Kriterien. MaBgeblich waren hierbei das Baujahr, die Bauweise und
die Wirtschaftlichkeit eines etwaigen Dachausbaus oder einer etwaigen Aufstockung.
Die Filter wurden dabei nacheinander aktiviert, sodass sich die Zahl der Gebaude nach
und nach reduzierte.
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Baujahr

Als Alternative zu einer aufwandigen Vor-Ort Begehung eines Gebaudes flr eine
detaillierte Bewertung der Bausubstanz, wurde als Bewertungskriterium das Baujahr
des Gebaudes herangezogen. Fur diese Analyse wurden dabei jene Gebaude

berlcksichtigt, die in den Jahren zwischen 1949 und 1989 errichtet wurden.

GebaudegroBe
Kubatur und Nutzung des Gebaudes wurden uber die 3D Geodaten und die verknUpften
Zensusdaten fur jede Adresse ermittelt. Dabei wurden nur Gebaude weiter betrachtet,

die Uber folgende Eigenschaften verflugten:

e Mindestens 3 Wohneinheiten oder mehr
e Mindestens eine Grundflache von 110 m?
e FEine Gebaudehohe zwischen 8 und 22 m und Uber 25 m

Wirtschaftlichkeit

Fur die wirtschaftliche Bewertung des Dachausbau- und Aufstockungspotenzials
wurden gezielt Parameter definiert, die eine realistische Umsetzbarkeit abbilden

sollten. Dabei standen zwei Kriterien im Vordergrund:

e Es mussen mindestens zwei Wohneinheiten im Dachbereich realisierbar sein,
um wirtschaftliche Skaleneffekte zu erméglichen. Es wurde mit einer
durchschnittlichen EinheitengréBe von 75 m> Wohnfliche gerechnet.

e Die ortsiibliche Nettokaltmiete muss liber 7 €/m? liegen.

Durch die Anwendung dieser Filter wurde der Gebaudebestand gezielt auf solche
Objekte eingegrenzt, bei denen eine wirtschaftlich tragfahige Umsetzung des Ausbaus
prinzipiell moéglich erscheint. Das Ergebnis: Rund 121.000 Gebaude erflllten diese

Anforderungen und stellten somit ein unmittelbar aktivierbares Ausbaupotenzial dar.
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Filter nach:

Bauart . 393.883

Wirtschaftlich I 121.212

- 1.000.000 2.000.000 3.000.000 4.000.000 5.000.000 6.000.000 7.000.000

Abbildung 6: Anzahl der fir eine Dachnutzung geeigneten Gebaude in verschiedenen Filterstufen

4.4. Bewertung der Eignerstruktur

Neben einem tatsachlichen Bedarf vor Ort und der technischen und wirtschaftlichen
Umsetzbarkeit einer Schaffung von Wohnraum im Dach ist die Eignerstruktur bei der

Aktivierung von Potenzialen von pragender Bedeutung.

Wie im vorangegangenen Kapitel beschrieben, lassen sich die Eigentumsstrukturen in
die Hauptkategorien: Private Eigentimer, WEG, Genossenschaftlich / 6ffentlich und

private Wohnungsunternehmen unterteilen.

Wie in der dargestellten Eigentumerverteilung zu erkennen ist, befinden sich rund 43 %
der relevanten Gebaude im Besitz von Privatpersonen und etwa 35 % in der Hand von
Wohnungseigentimergemeinschaften. Die verbleibenden rund 22 % entfallen zu
annahernd gleichen Teilen auf genossenschaftliche/6ffentliche sowie

privatwirtschaftliche Wohnungsunternehmen.

Fur die gezielte Aktivierung von Wohnraumpotenzialen im Dachbereich spielt nicht
allein die Geschwindigkeit der Umsetzung eine Rolle, sondern insbesondere auch die
rechtliche und organisatorische Umsetzbarkeit. Diese ist maBgeblich von der
EigentUmerstruktur gepragt.
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Wohnungsunternehmen - ob privat, 6ffentlich oder genossenschaftlich — verfligen in der
Regel Uber klar definierte Entscheidungsprozesse, zentrale Steuerungsmechanismen
und die Moglichkeit, MaBnahmen portfoliolbergreifend zu planen. Dies erleichtert die
wirtschaftliche Bewertung und mittelfristige Umsetzung von Ausbaupotenzialen, auch

wenn die operative Umsetzung je nach Struktur Zeit in Anspruch nehmen kann.

43.401
56.439
10.146 In
11.226
m Private Eigentumer = Genossenschaftlich / Offentlich

m Private Wohnungsunternehmen = WEG

Abbildung 7: Verteilung der identifizierten Geb&ude nach Eignerstruktur

Demgegenuber stehen Wohnungseigentimergemeinschaften, bei denen bauliche
MaBnahmen wie Aufstockungen oder Dachausbauten grundséatzlich der Zustimmung
aller Miteigentimer bedurfen. Die rechtlichen Rahmenbedingungen, komplexe
Interessenlagen und haufig heterogene Eigentimerstrukturen fihren dazu, dass die
Umsetzung solcher MaBnahmen in der Praxis mit hohen Unsicherheiten verbunden ist.
Aus diesem Grund wurden Gebaude im WEG-Eigentum in der Potenzialanalyse nicht
weiter berlcksichtigt obwohl auch in diesem Bereich grundsatzlich Potenziale
vorhanden sind. Nach Rlckstellung der WEGs verbleibt ein deutschlandweites

Potenzial von 77.811 Gebauden, die fur eine Nutzung im Dachbereich in Frage kommen.

Potenziale, die im Zusammenhang mit nachgelagerten MaBnahmen stehen, werden hier
nicht berucksichtigt, um den Schwerpunkt auf die zuvor erlduterten Gruppierungen
sowie Gebaudemerkmale zu legen und die Machbarkeit der Umsetzung zu
gewahrleisten. Chancen etwa in alteren Bestandsbauten, in Regionen mit geringerer

Nachfrage oder einem niedrigen Mietniveau sind selbstverstandlich ebenfalls gegeben.
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5. Ergebnisse

Anhand der 77.811 Gebaude wurde der schaffbare Wohnraum in Deutschland
detailliert bewertet und verortet. Dafur wurden sowohl auf Bundes- als auch auf

Landes- und Postleitzahlebene Auswertungen durchgefihrt.

5.1. Ergebnisse auf Bundesebene
Die resultierende Liste relevanter Gebaude und Adressen wurde verwendet, um das
bundesweite Potenzial zu quantifizieren. Die Auswertung ergab dabei folgende

Potenziale fur neuen Wohnraum im Dach bestehender Gebaude:

e Anzahl Gebaude: 77.811

e Summe Wohnflache: 20,432 Millionen m?

e Anzahl zusatzlicher Wohneinheiten: 272.429
(bei einer durchschnittlichen GroéBe
von 75 m?)

e AnzahlWohneinheiten bei Erganzung

um WEG-Eigentimerstrukturen: 429.252
o Anteil Ausbau am Wohnraum %: 71,60

Anteil Aufstockung am Wohnraum %: 28,40

Wie in Kapitel 4.1.6. erlautert, wurde der Methode der Studie der TU Darmstadt gefolgt -
es wurde fur die zu schaffenden Wohnungseinheiten eine durchschnittliche GréBe von
75 m? Wohnflache angenommen. Werden kleinere Einheiten auf dem Dach realisiert,

wurde sich die Anzahl an moglichen Wohneinheiten entsprechend erhdhen.

Die Stadte bzw. Gemeinden (ausgenommen die Stadtstaaten - diese werden im
nachsten Kapitel separat und im Detail abgebildet) bundesweit mit dem groBten

Potenzial schaffbarer Wohneinheiten sind in der untenstehenden Abbildung dargestellt.
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Munchen
Frankfurt am Main
Hannover
Munster
Nurnberg
Bielefeld
Pinneberg
Wiesbaden
Karlsruhe

Mainz

Dortmund
Furstenfeldbruck
Kiel

Waurzburg

Ulm

I 20.148

12.804

I  8.641

I 7.799

I 6.414

I 5.369
I 5.134

I 4.373
I 3.878
B 3.620
I 3482
N 3.441
B 3.339
N 2.996
Hl 1.619

- 5.000 10.000 15.000 20.000 25.000 30.000 35.000

Abbildung 8: Top 15 Stadte mit dem gréBten Potenzial fur neue Wohneinheiten

Um die Granularitat der Betrachtung weiter zu erhdhen, wurde die resultierende Liste
von 77.881 Gebauden zusatzlich nach Postleitzahlen aufgegliedert. Die resultierende

Verteilung der Potenziale ist in der folgenden Kartendarstellung zu sehen.

Dabei ist zu beachten, dass auf der Karte weiB dargestellte Regionen durchaus
Potenziale fir Dachausbau- und Aufstockungen aufweisen — nach den in dieser Studie
dargestellten Filterkriterien aber nicht als Potenzialregionen identifiziert wurden. Die
weiBen PLZ-Gebiete finden sich in allen Kartenansichten der Bundeslander und

resultieren aus den beschriebenen Filterkriterien.
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Abbildung 9: Potenzial fir Wohnraum im Dach in Wohnungseinheiten je Postleitzahl

Die untenstehende Abbildung stellt die 20 Postleitzahlen mit den héchsten Potenzialen
dar. Dabei wird deutlich, dass Postleitzahlen mit direktem Bezug zur Hansestadt
Hamburg die ersten 6 Positionen belegen. In 22049 gehen die Potenziale dabei fast bis
an die Marke von 3.000 Wohneinheiten heran; fur die Postleitzahlen 20535, 22307,
22309 und 22767 liegen die Potenziale deutlich tGber 1.500 Wohneinheiten.

Weitere Postleitzahlen mit hohem Potenzial kdnnen neben Hamburg dem Hamburger
Umland (25421-Pinneberg, 22856-Norderstedt) sowie den Einzugsgebieten groBerer

Stadte zugewiesen werden.
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Hohe Potenziale in Flrstenfeldbruck (PLZ 82256 und 82110) stehen sinnbildlich far

einen wachsenden Bedarf in kleineren Stadten, die sich in einem direkten Einzugsgebiet

einer Metropolregion (in diesem Fall Munchen) befinden.

22049-Hamburg-Nord
20535-Hamburg-Hamm
22307-Hamburg-Barmbek-Nord
22309-Hamburg-Steilshoop
22767-Hamburg-Altona
22089-Hamburg-Eilbek
82256-Furstenfeldbruck
70794-Filderstadt-Bonladen
22455-Hamburg-Niendorf
21465-Wentorf bei Hamburg
22111-Hamburg
22846-Norderstedt
48151-Munster
22083-Hamburg-Billstedt
70771-Leinfelden-Echterdingen
22043-Hamburg-Marienthal
60431-Frankfurt a.M.-Ginnheim
82110-Furstenfeldbruck
25421-Pinneberg

22926-Ahrensburg

- 500 1.000

I, 2838

I 2.232
|
I 1.658
|
I 1.335
I 1218

I, 1211

1.660

1.531

I 1191
I 1.024
I 1.012
I  ©78
I  o67
I 066
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I o037
I 022
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I 839

1.500 2.000 2.500

Abbildung 10: Top 20 - Postleitzahlen nach Wohnpotenzial im Dach in Wohneinheiten
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5.2. Ergebnisse auf Landerebene

Neben der Auswertung auf Bundesebene und einer detaillierten Betrachtung fur
einzelne Stadte und Postleitzahlen, wurden die resultierenden Adresslisten und
Gebaude auch verwendet, um eine Bewertung der schaffbaren Wohneinheiten je
Bundesland zu ermdglichen. Eine Kartenansicht der Potenziale je Bundesland ist

untenstehend dargestellt.

70.000

60.000

50.000

40.000

30.000

20.000

10.000

0

Abbildung 11: Potenzial fir Wohnraum im Dach in Wohnungseinheiten je Bundesland

Eine detaillierte Quantifizierung der Wohnraumpotenziale je Bundesland zeigt die

Abbildung ,Wohnraumpotenzial je Bundesland in Wohneinheiten (& 75 m?).
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Wohnraumpotenzial je Bundesland in Wohneinheiten (& 75 m?)

Bayern I 64.685
Hamburg I 46.784
Hessen 31.541
Baden-Wirttemberg 30.340
Schleswig-Holstein 24.751
Nordrhein-Westfalen 21.384
Niedersachsen 19.300
Berlin 14.579
Bremen 7.556
Rheinland-Pfalz 6.357
Brandenburg 2.972
Mecklenburg-Vorpommern 1.539
Thuringen 479
Sachsen 162
Saarland -

Sachsen-Anhalt -

- 10.000 20.000 30.000 40.000 50.000 60.000 70.000

Abbildung 12: Potenzial fir Wohnraum im Dach in Wohnungseinheiten je Bundesland Diagramm

Die groBten Potenziale sind in wirtschaftlich starken Bundeslandern zu verzeichnen.
Insbesondere der Freistaat Bayern sticht mit einem Potenzial von annahernd 65.000
Einheiten hervor. Auf dem zweiten Rang befindet sich die Hansestadt Hamburg, in der
bei Bewertung anhand der definierten Kriterien Uber 45.000 neue Wohneinheiten im
Dach geschaffen werden kdnnen. Ca. 20.000 oder mehr Wohneinheiten kénnen in den
Landern Hessen, Baden-Wirttemberg, Schleswig-Holstein, NRW und Niedersachsen

geschaffen werden.

Kein oder nur sehr geringes Potenzial wurde hingegen unter Verwendung des aktuellen
Filterregimes in den Bundeslandern Sachsen, Sachsen-Anhalt sowie im Saarland
identifiziert. Diese Auspragung ist auf das Zusammenspiel mehrerer Faktoren
zurtckzufuhren: In vielen Regionen dieser Lander ist die Wohnraumnachfrage im
Vergleich zum Bundesdurchschnitt schwacher, was sich direkt in der Mietpreisstruktur

widerspiegelt [17]. Gekoppelt mit weniger geeigneten Gebaudetypen, und/oder
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unpassenden Eigentumsstrukturen konzentriert sich das ausgewiesene Potenzial auf

andere Bundeslander.

Das bedeutet nicht, dass hier kein Entwicklungsbedarf besteht — vielmehr konnten in
diesen Regionen andere wohnungspolitische Instrumente wie gezielte
SanierungsmaBnahmen, Rlckbaustrategien oder kommunale Wohnraumférderung
passender sein als eine flichenhafte Aktivierung von Dachpotenzialen. Neben der
Quantifizierung auf Landerebene kdnnen auch klare Aussagen zur Verteilung der
Potenziale im jeweiligen Bundesland auf Postleitzahlebene erzeugt werden. Diese

Potenziale werden im folgenden Kapitel ausgewiesen.
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5.2.1.Bayern
Freistaat Bayern — identifizierter Wohnraum im Dach
Anzahl Postleitzahlen 336

Anzahl Gebaude 22.006

Anzahl Wohnungen 64.685

Summe Wohnraum 4,851 Mio m?
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Abbildung 13: Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

82256-Firstenfeldbruck 1.218
82110-Germering 892
81549-Minchen-Obergiesing 842
97072-Wurzburg-Sanderau 812
81549-Miinchen-Berg am Laim 782
0 200 400 600 800 1.000 1.200 1.400

m Ausbau mAufstockung

Abbildung 14: Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.2.Baden-Wurttemberg

Baden-Wiirttemberg — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen
Anzahl Gebaude
Anzahl Wohnungen

Summe Wohnraum

336
10.732
30.340

2,275 Mio m?
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Abbildung 15: BW- Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

70794-Filderstadt
70771-Leinfelden-Echterdingen
73760-Ostfildern
78467-Konstanz

73230-Kirchheim unter Teck

Abbildung 16: Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.3.Berlin

Berlin — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 143

Anzahl Gebaude 2.473
Anzahl Wohnungen 14.579
Summe Wohnraum 1,093 Mio m?
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Abbildung 17: Berlin- Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

12207-Berlin-Lichterfelde 598

14167-Berlin-Lichterfelde/Zehlendorf 713

186

31

12209-Berlin-Lankwitz 663

12435-Berlin-Neukolln/Alt-Treptow  IEE] 580
12203-Berlin-Dahlem/Steglitz 500
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Abbildung 18: Berlin- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.4.Brandenburg

Brandenburg — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen
Anzahl Gebaude
Anzahl Wohnungen

Summe Wohnraum

Abbildung 19: Brandenburg- Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

14469-Potsdam
14467-Potsdam-Innenstadt u.A.
14482-Potsdam Babelsberg
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16515-Oranienburg
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Abbildung 20: Brandenburg- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.5.Bremen

Freie Hansestadt Bremen — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 33
Anzahl Gebdude 1.501
Anzahl Wohnungen 7.556
Summe Wohnraum 566.700 m?
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Abbildung 21: Bremen-Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

28259-Bremen Grolland/Huchting u.A. 583
28329-Bremen Gartenstadt/Vahr u.A. 575
28213-Bremen Neu Schwachhausen u.A. 550
28359-Bremen Horn /Lehe 488
28357-Bremen Blockland/ Borgfeld 434
0 100 200 300 400 500 600 700

H Ausbau mAufstockung

Abbildung 22: Bremen- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.6.Hamburg

Freie Hansestadt Hamburg — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 100

Anzahl Gebaude 8.411
Anzahl Wohnungen 46.784
Summe Wohnraum 3,508 Mio m?
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Abbildung 23: Hamburg-Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

22049-Hamburg-Wandsbek 1.979 859 2.838
20535-Hamburg-Hamm 1.333 899 2.232
22307-Hamburg-Barmbek-Nord 1.660
22309-Steilshoop 1.658
22767-Altona 1.531
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
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Abbildung 24: Hamburg- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten

41



5.2.7.Hessen

Hessen — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 136

Anzahl Gebaude 10.399
Anzahl Wohnungen 31.541
Summe Wohnraum 2,365 Mio m?
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Abbildung 25: Hessen-Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

60431-Frankfurt a.M.-Ginnheim u.A. 922

60435-Frankfurta.M - Bornheim u.A. 771

61440-Oberursel (Taunus) 510 246 756

60599-Frankfurt a.M.- Sachsenhausen 681

65719-Hofheim am Taunus 528 107 635
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Abbildung 26: Hessen- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.8. Mecklenburg-Vorpommern

Mecklenburg-Vorpommern — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 13

Anzahl Gebaude 392
Anzahl Wohnungen 1.539
Summe Wohnraum 115.425 m?
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Abbildung 27: Mecklenburg-Vorpommern-Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

18055-Rostock I - - e 7V R 5.5
17489-Greifswald 238
18119-Rostock 146
18069-Rostock /Lambrechtshagen 9 70
18059-Papendorf, Rostock u.A. 63
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Abbildung 28: Mecklenburg-Vorpommern- Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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Niedersachsen — identifizierter Wohnraum im Dach

5.2.9.Niedersachsen

Anzahl Postleitzahlen 216
Anzahl Gebaude 6.399
Anzahl Wohnungen 19.300
Summe Wohnraum 1,447 Mio m?
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Abbildung 29: Niedersachsen-Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

21614-Buxtehude 707
30419-Hannover 644
30519-Hannover 613
49074-Osnabrick 577
21244-Buchholzi. d. N. 501
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H Ausbau mAufstockung

Abbildung 30: Niedersachsen - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.10. Nordrhein-Westfalen

Nordrhein-Westfalen — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen
Anzahl Gebaude
Anzahl Wohnungen

Summe Wohnraum

148
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Abbildung 31: Nordrhein-Westfalen -Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

48151-Munster-Centrum
48143-Munster-Altstadt
48145-Munster Mitte
48147-Wienburg

48165-Munster

873 94 iy
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Abbildung 32: Nordrhein-Westfalen - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.11. Rheinland-Pfalz

Rheinland-Pfalz — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 43
Anzahl Gebaude 1.922
Anzahl Wohnungen 6.357
Summe Wohnraum 476.775 m?
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Abbildung 33: Rheinland-Pfalz -Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

55116-Mainz 886
67059-Ludwigshafen am Rhein 538
55122-Mainz Neustadt 496
67063-Ludwigshafen-Friesenheim 406
67227-Frankenthal (Pfalz) 385
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Abbildung 34: Rheinland-Pfalz - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.12. Sachsen

Freistaat Sachsen — identifizierter Wohnraum im Dach

[ 4
I

Anzahl Postleitzahlen 6

||
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Anzahl Gebaude 65

Anzahl Wohnungen 162

Summe Wohnraum 12.150 m?
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Abbildung 35: Sachsen -Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

0 10 20 30 40 50
04416-Markkleeberg 22
04279-Leipzig-Lossnig 34 14 48
04463-GroBpdsna 31
04103-Leipzig-Zentrum 26

01139-Dresden 13
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Abbildung 36: Sachsen - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.13.

Schleswig-Holstein — identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen
Anzahl Gebaude
Anzahl Wohnungen

Summe Wohnraum

151
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24.751

Schleswig-Holstein
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Abbildung 37: Schleswig-Holstein- Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

21465-Reinbek / Wentorf
22846-Norderstedt
25421-Pinneberg
22926-Ahrensburg

22880-Wedel
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Abbildung 38: Schleswig-Holstein - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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5.2.14. Thuringen

Thiiringen - identifizierter Wohnraum im Dach

Anzahl Postleitzahlen 6

Anzahl Gebaude 137
Anzahl Wohnungen 479
Summe Wohnraum 39.925 m?

Abbildung 39: Thuringen- Anzahl neu schaffbare Wohneinheiten im Dachbereich je Postleitzahl

07743-Jena-Nord 295

07749-Jena-Zentrum u.A. 69
07745-Jena 45 16 JGH
07747-Jena-Lobeda 51
07751-Jena-Closewitz |3 3
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Abbildung 40: Thuringen - Top 5 Postleitzahlen nach Wohneinheiten
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6. Fazit und Ausblick

Dachaufstockung und Dachausbau bieten ein erhebliches, bislang ungenutztes

Potenzial zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum - und das direkt im Bestand.

Die Studie ,Mehr Wohnraum im Dach* zeigt erstmals gebaudescharf, wo und unter
welchen Bedingungen Dachaufstockungen und -ausbauten in Deutschland tatsachlich
umsetzbar sind. Sie identifiziert bundesweit 77.811 Objekte, die technische, rechtliche
und wirtschaftliche Voraussetzungen erflillen, um skalierbare Verfahren umzusetzen,
die wirksam Wohnraum schaffen: Uber 270.000 zusétzliche Wohneinheiten — mit

insgesamt Uber 20 Millionen Quadratmeter Wohnflache - kdnnten so entstehen.

Circa. 70 % dieser Wohnungen kénnen durch Ausbau und 30 % durch Aufstockungen
realisiert werden. Die prasentierten Ergebnisse beziehen sich auf das identifizierte
Potenzial unter Anwendung der beschriebenen spezifischen Filterkriterien. Bei der
Auswahl dieser Filter wurde bewusst darauf geachtet, solche Gebaude zu priorisieren,
deren Potenziale rasch und — insbesondere bei privatwirtschaftlichen
Wohnungsunternehmen oder 6ffentlichen EigentUmerstrukturen —auch aktiviert
werden kdnnen. Ziel war es, ein wirtschaftlich unmittelbar nutzbares Primarpotenzial

aufzuzeigen.

Dabei ist zu beachten, dass Potenziale aus anderen Gebaudeklassen —insbesondere
aus frGhen Baujahren, wie beispielsweise Dachausbauten in Gebauden, die vor 1929
errichtet wurden — sowie aus weiteren geografischen Regionen durch die aktuellen Filter
nicht abgebildet werden. Diese sogenannten nachgelagerten Potenziale sind jedoch

real vorhanden und konnen bei Bedarf analysiert und bereitgestellt werden.

Damit ermoglicht die Studie eine differenzierte Betrachtung derjenigen Gebaude, bei
denen die Umsetzung von NachverdichtungsmaBnahmen sowohl realistisch als auch
kurzfristig moglich ist. Sie liefert somit einen Handlungsrahmen und ein
praxisorientiertes Instrument, inklusive Datenplattform, fur die individuelle Prifung und
Umsetzungsplanung von Gebauden. Gleichzeitig liefert die Analyse Hinweise auf
mogliche, sinnvolle und notwendige Fokussierung auf Regionen und Ballungsrdume, in
denen eine Umsetzung von zusatzlicher Wohnraumschaffung sinnvoll und umsetzbar

sein konnte.

Fur Bestandshalter heiBt das konkret: Sie konnen ihre Gebdude auf Ausbaupotenziale

hin prufen lassen und so den Einstieg in die Planung und Umsetzung finden -
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datenbasiert und mit Blick auf den tatsachlichen Bedarf vor Ort. Damit wird aus

Potenzial greifbare Perspektive flr zusatzlichen Wohnraum.

Damit die identifizierten Potenziale groBflachig und zlgig ausgeschdpft werden kdnnen,
mussen burokratische, rechtliche und strukturelle Barrieren abgebaut werden.
Praktikable und verlassliche Rahmenbedingungen sind daflr unerlasslich. Langwierige
und komplexe Genehmigungsverfahren sollten durch Vereinfachungen im Baurecht
optimiert werden. Eine moéglichst bundesweite Harmonisierung zentraler
Regelungsbereiche wie Abstandsflachen, Brandschutz und statische Anforderungen in
den Landesbauordnungen ist dringend notwendig. Des Weiteren sind stabile
Forderprogramme und konstante Anforderungen unerlasslich, um Unsicherheiten zu
beseitigen und sicherzustellen, dass verlasslich geplant und investiert werden kann.
Besonders in angespannten Wohnungsmarkten, somit in allen Ballungsgebieten in
Deutschland, braucht es weitere Anreize fur Nachverdichtung durch Ausbau und

Aufstockung vorhandener Gebaude.

Wenn die genannten Rahmenbedingungen angemessen verbessert werden, steht der
Aktivierung der in dieser Studie identifizierten Wohnraumpotenziale nichts mehrim
Wege. So kann dringend benotigter Wohnraum erschlossen und der bestehende Mangel

wirksam reduziert werden [27].
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