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1 ABSTRACT

Der Megatrend Urbanisierung stellt Stadtplanerinoed Architekten vor die Herausforderung, auch in
Zukunft die rdumliche und strukturelle Gesamtenkling einer Stadt anhand den drei Séaulen der
Nachhaltigkeit auszurichten. Immer mehr Menschehtzes in dicht besiedelte Gebiete, die Attrakiiviter
Grol3stadte wirkt auf die jungen Generationen ga &n Magnet. Aus der steigenden Nachfrage einer
zentralen Unterkunft im Ballungsraum resultiertgeld ein Ungleichgewicht aus sozialer, 6kologisaled
okonomischer Betrachtungsweise. Ist der Zugangetelmnenstadtwohnungen vermehrt der oberen
Einkommensschicht vorenthalten, missen sich einkemssthwachere Haushalte mit den frisch
versiegelten Wohnflachen im Agglomerationsgurtéfiedenstellen.

Der bezahlbare Wohnraum, eine ausgewogene Bevdalgedichte sowie der Erhalt von Grinflachen — all
diese Faktoren bedarf es folglich unter dem Dechetaler nachhaltigen Stadtebauentwicklung zu verein
Ein bauliches Mittel zur Reduzierung der anhalten@oblematik bildet das vertikale Wachstum. Die
Aufstockung eines bestehenden Gebaudes mindert einen die Flachenversiegelung in der Breite;
weiterhin wird neuer Wohnraum dort geschaffen, walie gro3te Beliebtheit erfahrt. Die theoretischen
Voraussetzungen dieser ErweiterungsmalBnahme imamkdiau lassen sich (ber drei Instrumente
charakterisieren: tragfahige Gebaudestatik, rexdialiZulassigkeit, lokaler Wohnraumbedarf vorhanden.
Zeigen Fallstudien und abgeschlossene Beispielbaies Wohnraumpotenzial durch vertikales Wachstum
auf, bremsen rechtliche Herausforderungen eine fl§igdfige Praxisanwendung. Um im Interesse der
nachhaltigen Stadtebaupolitik jene BaumafRnahmes eftichenschonenden Wohnraums  haufiger zu
realisieren, bedingt es zunéchst einer selbstbéaruggaiseinandersetzung mit den Bestandsobjekteterin
Folge helfen vereinfachte Genehmigungsprozesse \Vigi), eine starkere Aufkldarung sowie finanzielle
Anreize, potentielle Investorinnen und Investorén das Bauen im Bestand zu gewinnen. Abschlie3end
koénnen industrielle Vorfertigungen Baukosten, Pididunszeit und das Baumaterial nachhaltig beeisftas
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2 WAS BEDEUTET VERTIKALES WACHSTUM?

Vertikales Wachstum steht im bauplanerischen Kdntér eine rdumliche Erweiterung von
Bestandsgeb&uden und -flachen ohne zusatzlichenBedgegelung. Auf européischer Ebene wird die
Baumalnahme der Gebaudeaufstockung als Nachvendicl#ngesehen. Im nationalen Sprachgebrauch
hingegen bezeichnet man das Aquivalent im Fachjargds Innenentwicklung, obgleich beide
Wortbedeutungen dasselbe Ziel anvisieren: auf demeits vorhandenen Kostenfaktor Boden weiteren
Wohnraum erschaffen, sodass potenzielle FlacherSimdlungsbestand aktiviert und im AuRRenbereich
geschiitzt werdeh.Tragfahige Bestandsgeb&dude, brachliegende FladBauliicken sowie Flachen in
minderstrukturierten Quartieren — all diese Orteisae durch eine mdgliche Verdichtung- bzw.
Innenentwicklungsmaf3nahme ihr Potenzial auf, n&ehnraum zu erzeugen.

In diesem Paper erfolgt die Betrachtung jener MbRma anhand des vertikalen Wachstums auf
Bestandsgebauden. Die folgende Erlauterung desmgesaPlanungs- und Bauprozesses mit den
resultierenden Nutzen richtet sich in erster Limie Architekturbiros, die mit dem Auftrag einer
Bestandserweiterung vertraut werden. Mithilfe dexhtlichen Betrachtungswinkels auf Ebene der
Stadtplanerinnen und Stadtplaner erfolgt am Ende @egenulberstellung zwischen Potenzial und
Hemmnissen fir das vertikale Wachstum des zukienftigtadtebaus.

! Stadt Wien (2023).
2BBSR (2014), S. 25.
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3 INSTRUMENTE DES VERTIKALEN BAUENS

Jener Prozess ist als Schaubild unter dem Namdrunmsnte des vertikalen Bauens dargestellt (vgl.
Abbildung 1). Die Instrumententafel dient als Weggee fir potenzielle Vorhaben, dessen Realisiediark
zu prufen, zu planen und den Nutzen zu erkennen.

[ Instrumente des vertikalen Bauens j
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Abbildung 1: Instrumente des vertikalen Baugns.

Im blau hinterlegten Feld sind die technisch-plessdren sowie rechtlichen Voraussetzungen skizzifbet,

fur jede individuelle Dachaufstockung zu erfillends Ein stabiles Fundament legt den Grundsteirdiér
Zusatzlast eines oder gar mehrerer Geschosse auBdstandsbau. Qualitativ anspruchsvolle Bauweisen,
Massen von Beton oder historisch belastbare Batemen zéhlen zu denjenigen Hauseigenschaften, aus
denen hohe Traglastreserven resultieren. Daheraktesisiert das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) vor allem Hauser der 1950 1860er Jahre mit dem gr63ten Potenzial fur
zukiinftige DachaufstockungénDer Bestand dieser Baualtersklassen beléauft sigh imsgesamt 11
Millionen Wohnungen in Deutschlaiid.Weiterhin hangt die konstruktive Rahmenbedinguner d
Tragfahigkeit von den berlcksichtigten Verkehrgasib; andert sich beispielsweise die Nutzungsketeg
des Gebdudes von Gewerbe zu Wohnraum, sinkt dielddtutgemall DIN 1055-3von funf auf zwei
Kilonewton pro Quadratmeter. Folglich ergeben sicthand der geringer anzusetzenden Nutzlasththere
Tragreserven, welche die Zusatzlasten durch eirer adehrfache Geschossaufstockungen aufnehmen
koénnen. Fir diese Schritte sind sowohl ein quadifier Tragwerksplaner als auch ein Sachverstandige

die Prifung der Standsicherheit zu beauftragen.

Das Bauplanungsrecht mit den Vorschriften des Bsetgbuches sowie der Baunutzungsverordnung und
das Bauordnungsrecht in den jeweiligen Landesbauogen regeln die Zuldssigkeit eines Bauvorhabens.
Die Genehmigung kann je nach Gebiet des Weiteran Benkmal-, Naturschutz- oder Wasserrecht
abhangig sein. Generell wird eine Erweiterungssgiatnach Kombination mit Sanierung der Geb&audehull
oder Durchfuhrung der EinzelmaBnahme ohne zushézIModernisierung differenziert. Im ersten Fall

® Reinhard (2022).
“ BBSR (2016), S. 34.
® Pestel-Institut (2023), S. 19.
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erfolgt ein Eingriff in den Bestand durch eine odeehrere Baumaflinahmen (z. B. Herstellung eines
baurechtlich konformen Treppenaufgangs ins Daclgesd. Folglich verfallt der Bestandsschutz und das
gesamte Gebaude muss mit dem aktuell geltendent Redinklang stehen — es ist wie ein Neubau zu
behandeln und muss somit auch die neuesten Antorden im Gebaudeenergiegesetz erfifilBer zweite

Fall findet sich haufig in denkmalgeschiitzten Geledwuwieder, deren Au3enfassade je nach Bauvolumen,
Stil und Proportion einer geplanten Aufstockunghhibeeintrachtigt werden darf. Das BBSR kritisidiet
rechtlichen Vorgaben bei der ZulassigkeitsprifumgreBauerweiterung und sieht deutliche Hemmniase i
der Realisierung von Dachaufstockungen und -aushatnvestoren wirden vor allem durch den Wegfall
des Bestandsschutzes, erhéhte Anforderungen digchndlerung der Gebaudeklasse sowie die Einhaltung
der Energieeinsparverordnung (seit 08/2020: Gel@netgiegesetz) fir Neubauten finanziell
zuriickgehalten.

Der Bedarf an Wohnraum lasst sich jahrlich anhagd@eburten- und Sterberate, den Wanderungen tber
die Bundesgrenze sowie der zukinftigen Bevolkeremggcklung aufstellen. Das Pestel-Institut hatdés
aktuelle Kalenderjahr ein Defizit von 700 Tausendifungen ermittelt— welches der grof3ten Wohnungsnot
seit 20 Jahren entspricht. Die Griinde fUr das Hofizit liegen an den jingst entstandenen Problemen
Energiekrise, Materialknappheit, Lieferkettenengpéssteigende Baukosten und Fachkraftemangel. Der
Wohnungsbau scheitert allerdings auch an langvaariGenehmigungsverfahren, die bereits vor dem
Russland-Ukraine-Konflikt publik waren.

Die integrierte Gesamtplanung im orange gefarbteld Paut im Folgeschritt auf den zu erfillenden
Voraussetzungen auf. In Abhangigkeit von Bausulastafraglastreserven und weiteren statischen
Bedingungen erfolgt der Einsatz von Holzkonstrulgio oder Modul- bzw. Fertigbauteilen aus Leichtbeto
Im ersten Fall steigen Zusatzlasten infolge einashausbaus nur um ein geringes Mal3, da lediglich ei
Austausch des Dachstuhls stattfindet — z.B. durh Bau von Gauben und Flachdachern, deren Lasten
durch neu angerichtete Holzbalken abgetragen wérdenAbbildung 2, Skelettbauweise; Abbildung 3,
Strategie 1). Als Alternative bietet sich der Eimsaon Modul- bzw. Fertigbauteilen an, welche asf d
Baustelle vor Ort Uber einen Schwerlastkran an wiagesehenen Platz gehoben und anschlieRend final
verschraubt werden(vgl. Abbildung 2, Modulbauweise)

Massivbauweisen Schottenbauweisen Skelettbauweisen
Prinzip der Kammerung, geeignet bei kongru- Gerichtetes Prinzip; auf Bauteilebene als Massiv.~ Gewichtsreduktion, hoher Montageaufwand
enter oder verteilender Lastabtragung in den oder Rahmen-/Sandwichkonstruktion
Bestand. denkbar. Geeignet fiir verteilende oder
auskragende Strukturen.

Mischbauweisen Modulbauweisen Tafelbauweisen

hohe Flexibilitat bzgl. Lastabtragungsprinzipien Reduzierung der Bauzeit durch hohen Vorferti- Hoher Vorfertigungsgrad, auf Bauteilebene als
und Materialitat. gungsgrad in Holz- oder Stahlbauweise. Massiv- oder Rahmen-/Sandwichkonstruktion
Weniger Flexibilitét vor Ort. Planungsvorlauf. denkbar.

Abbildung 2: Typologien zur Erweiterung von Dachgjesssef

Innerhalb der zweiten Planungsstufe wird das valeikWachstum zwischen Bestandssanierung und
Dachaufstockung differenziert. Abbildung 3 verdiettt den Betrachtungswinkel zwischen bestehender
Gebaudehulle und der Erweiterungsstrategie, wobei ,Aufstockung als Building Envelope“ eine

® Weitkemper (2018), S. 1002.
"BBSR (2016), S. 34.
ebd., S. 31.
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Koinzidenz von Sanierung und Aufstockung darstBlie Strategien eins bis vier decken die alleirstele
AufstockungsmalRnahme ab; sie unterscheiden sicalleon im Ausmalf der neu erschlossenen Wohnflache.

/ 1z =

1) Dachausbau/ -emeusmng 2y Aufstockung 3} Partielle Aufstockung
4) Aufstockung als Auskragung ) Aufstockung als | Building Envelope”

Abbildung 3: Strategien der Bestandserweiterung @Bestbau weil, Neubau rot markiert)

Uberschreitet das gesamte Geb&aude nach der geplEmeeiterungsmalRinahme eine Geb&audehohe von
sieben Metern, andert sich die Gebaudeklasse undBdstandsschutz verféllt. Fortan bestehen dann
strengere brandschutztechnische Anforderungen an Rhuteile (von ,feuerhemmend® zu ,hoch
feuerhemmend®, 88 2, 26 MBO). Weiterhin ist die lialung der Abstandsflachen zu beachten, um eine
ausreichende Belichtung und Beliuftung, den Branatzchnd einen Sozialabstand zu gewahrleisten (8§ 6
MBO). Die nach GEG vorgeschriebenen Warmedammusgsallschutz- sowie energetischen Maflihahmen
im Neubau missen dann in den bestehenden Geschusdegerustet werden. Fur die Sanierung sieht dass
BBSR den Bestand der 1950 bis 1960er Jahre ebenfallVorteil, da durch den standzeitbedingten
Sanierungsbedarf und die geometrisch unkompliziefassaden der neueste Energiestand mit einfach
technischen Mitteln erreicht werden kafiDurch die Vorgabe von zwei unabhéngigen Rettungswée
Geschoss (8 33 MBO) ist fur die ErschlieBung desgabauten Dachgeschosse haufig ein neues
Treppenhaus notwendig, da die durch ein Rettungsgereichbaren Stellen zu hoch oder von Baumkronen
verdeckt sind. Als zusatzlicher Prufschritt stehér dKostenfaktor “nachtraglicher Einbau eines
Personenfahrstuhls” an; die nationale Aufzugspfflibsteht ab einer Gebaudehthe von 13m (8 49 Abs 4.
MBO) bzw. in den Landesbauordnungen Uberwiegentiiai(Berlin: vier) Vollgeschossen. Mit Abschluss
dieses integrativen Planungsabschnitts muss folgdfrdige beantwortet sein: Ist es fur den Investor
wirtschaftlich betrachtet sinnvoll, neuen Wohnrazumfinanzieren, der eine komplexe Sanierung deefal
Wohnflachen bedingt?

Sind die technischen und rechtlichen Planungsfradpgeschlossen, missen die sich mit den neugewonnen
Wohnflachen bzw. Arbeitsplatzen einstellenden Bfdése geplant werden. Dazu ist eine
Gesamtbetrachtung des Mikrostandortes notwendigdierhebensgrundfunktionen rund um ein stadtisches
Viertel zu analysieren. Im Schwerpunkt werden laéerboziale Belange, die Nahversorgung sowie die
Mobilitdt in Form von Ziel- und Quellverkehr untacht. Der Sozialgedanke lasst sich zum Einen am
Verhaltnis zwischen alten und neuen Bewohnern daséks messen. Andererseits stellen sich Sicketeffek
auf dem Wohnungsmarkt ein: Durch den Zuwachs an n&foheiten kodnnen vergleichsweise
kostenintensive Mietobjekte im Dachgeschoss Bessdienenden Uberlassen werden, welche aktuell den
durchschnittlich teuren Wohnraum fiir Burgerinnen @&iirger der Unter- und Mittelschicht blockiereneD
Berticksichtigung beider Komponenten stellt eineungsdar, aktiv gegen das Problem der Gentrifizigrun
zu handeln und auf die sozialen Interessen allendglegen im Viertel einzugehen. Hinsichtlich der
Versorgung und Mobilitdt liefert POPELKA mit dem #druck einer positiven Dichte das Stichwort,
welches die notwendige Kapazitat der vorhandenémadimuktur aufstellt* Handelt es sich bei vertikalem
Wachstum im Sinne einer flachensparenden Verdichtuon zusatzlichem Wohnraum, so nimmt die
Einwohnerzahl am Mikrostandort nur geringfugig 2ls Resultat sollte die existierende Infrastruktiie

neu hinzugekommenen Versorgungs- und Mobilitatsbiedise aufnehmen kénnen — sofern die Dichte

° BBSR (2016), S. 31.
Yehd., S. 27.
1 popelka (2021).
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positiv und die Beliebtheit eines Ortes hoch bleibéum Schluss der zweiten Reihen im Schaubild
“Instrumente des vertikalen Bauens” gilt es folgekdagestellungen zu erértern:

Ist der neu erschaffene Wohnraum so grof3, dasergiggnd Flache fir Tatigkeiten im Homeoffice bietet
Befinden sich am zu verdichtenden Mikrostandort Ugemd Arbeitsplatze in der Umgebung, sodass
potentielle Mieter durch die Aufstockungsmanahme Erinzip Stadt der kurzen Wegerealisieren kénnen?
oder: Wird das vertikale Wachstum in Erwéagung gemogveil ein Wohnraumbedarf aus der Errichtung
neuer Arbeitsplatze entsteht?

Im abschlieBenden Feld der Instrumententafel erfdims Resultat der vorherigen Schritte: die grin
hinterlegten Vorteile und Nutzen, welche sich aes drei Faktoren des integrativen Planungsprozesses
ergeben. Der neueste Energiestandard wird zusammtetter Leichtbauweise und den Anforderungen des
GEG erreicht, Sonnenkollektoren oder Solaranlagaerstiitzen in diesem Zuge die Nachhaltigkeit und
Energiebilanz des neuen Wohnraums. Weiterhin kaanUdnsetzung von Dachaufstockungen durch den
Einsatz von Fertigbauteilen beschleunigt werderdasse sich ein reibungsloser Bauablauf und ein
gleichzeitiger Schutz der Bestandsbewohnerinnen-oedohner durch Larmvermeidung einstellt. Die beim
Bauen anfallenden Abfallmengen kénnen durch demlEtind die Pflege von Bestandsgebauden deutlich
minimiert, aber nicht vermieden werden; der geiiigife Bedarf neuer Baumaterialien im Zuge einer
Aufstockung steht flr eine Ressourcenschonung efFdsteht das Potenzial, die Wiederverwendbadlkeeit
aufzustockenden Bausubstanzen zu prifen; PfettdnSparren kdnnen beispielsweise je nach Zustand
recycelt und an anderer Stelle eingesetzt werdere ein Downcycling zu erfahren. Im Zusammenspal v
Sanierung der Gebaudehille und vertikalem Wachg&iimen Griinelemente sowohl an der Wand als auch
auf dem Dach wertvolle Versickerungsflachen bieturch ihren Beitrag im 6kologischen Stadtebau der
Zukunft eréffnen sich gar neue Wege, wie alte Betdtassaden eine klimafreundliche Aufwertung edahr
konnen, der Vorteil einer hohen Baudichte schlid@h weiteren Nutzen des Flachensparens ein. Das
Verhaltnis von Mensch zu Nahe bleibt weiterhin pesidie soziodkonomischen Differenzen dirfen durch
die Beliebtheit eines Ortes jedoch nicht zunehmBre Installierung eines Supermarkts oder einer
Mobilitatsstation zahlen zu den Synergieeffektda,aine Verbesserung der Infrastruktur infolge ikaten
Wachstums nach sich ziehen koénnen. Gleichzeitigebesauch der Vorteil einer soziodkologischen
Aufwertung, wenn das Zusammenleben eines Bezirbgshdlie Kommunikation zwischen alten und neuen
Bewohnerinnen und Bewohnern gefoérdert wird. DerR3ggoNutzen durch vertikales Wachstum ist der
Zuwachs an Wohnraum ohne Neuversiegelung einethé&ldbie Entwicklung von Gebaude-, Frei- und
Verkehrsflache zeigt im Vergleich zu fertiggestailt Neubauten, dass der Flachenverbrauch stark in
Abhangigkeit zur Bautatigkeit stelt.Der Bausektor in Deutschland dient daher als eitoer mehreren
Stellschrauben, die je nach Ausrichtung das volgege Flachensparziel der Bundesregierung von Goter
Hektar téaglichen Verbrauchs nachhaltig beeinflusgsekdnnen.

4 WOHNRAUMPOTENZIAL AM FALLBEISPIEL DER KOLNER FORDSI EDLUNG

Das Potenzial des durch vertikales Wachstum erfate Wohnraums lasst sich anhand verschiedener
Kriterien messen. Die Wirtschaftlichkeit der BaumaRme steht in Abhangigkeit zur gewdéhlten
Erweiterungsstrategie (vgl. Abbildung 3). Die Amsgemeinschaft fir zeitgeméafRes Bauen stellt im
Kostenvergleich die wohnraumschaffenden MalRnahmeub&u, Modernisierung und Umbau gegentber
(vgl. Abbildung 4).'* Die neubaugleiche Modernisierung gilt als kosttmmisivste Méglichkeit, als
kostensparende Alternative besteht die Option aéifeimodernisierung in kleineren Interventionen mér
bestehenden Bausubstanz. Der Umbau von Buroflétke#ndie glinstigste Option dar, in diesem Faltir
Aufwand und Materialeinsatz am geringsten. Der ieseim Paper aufgestellte Schwerpunkt eines
Dachgeschossausbaus bzw. Aufstockung sticht mijpgkni000 Euro pro Quadratmeter Einsparung
gegenuber dem Neubau eines Wohnhauses hervoradihaitige Verdichtung ist vor allem aufgrund des
Kostenfaktors “Grundstickserwerb” ein sparsameseMiur Wohnraumschaffung.

2 TU Darmstadt und Pestel-Institut (2016a), S. 45.
13 Walberg et al. (2022), S. 41.
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in €/m2 Wil.
3.938,53
3.616,18 3.405.28
2.526,37 2.484,23
1.280,60
Neubaugleiche Bestandsersatz Neubau Vollmodernisierung Ausbau/ Umbau von
Modernisierung Aufstockung Buroflachen

Abbildung 4: Baukostenvergleich wohnraumschaffeiMaBnahmen (Vergleich der gemittelten Bruttokostervéiischiedene
Méglichkeiten der Wohnraumschaffung im 4. Quar2 2

Wie setzen sich die Baukosten fir die Erweiterumgtegie einer Aufstockung zusammen? Den grof3ten
Anteil bildet die Kostengruppe (KG) 300 fur die g@dmeine Baukonstruktion eines oder mehrere
Vollgeschosse. Hinzu kommen die KG 400 fir techmésKosten und die KG 500 fir AuRenanlagen. Um
die Traglast der obersten Geschossdecke zu schoidetie hinzukommenden Lasten Uber die AuRenwéande
abzutragen, ist gegebenenfalls eine Ertuchtigung bagherigen Konstruktion von No6ten. Ein weiterer
Kostenpunkt kann der bereits erwahnte Personemddihisein (vgl. S. 4), eine nachtragliche Instadiatan

der AuRRenfassade gilt hier als denkbare Umsetzung.

Zur weiteren Bestimmung des Wohnraumpotenzials diachationalen Bestandsgebaude zu differenzieren.
Je nach Baualtersklasse, Dachflache und Bundestagdben sich unterschiedliche Potenziale fir
zusatzliche Wohnflachen bzw. Wohnungen. Sinnvollesstockungspotenzial befindet sich vor allem in
Metropolregionen und Ballungsraumen, in denen olmem erhdhter Wohnungsbedarf festzustellen ist.
Demgegeniiber weisen landliche Regionen einen zerndbebaudeleerstand auf, der sich vor allem
aufgrund der Urbanisierung eingestellt hat. Wieelterim vorherigen Abschnitt erwahnt, weisen Geledud
der Bauperiode ab den 1950er Jahren eine hohe rigigfin eine Geb&audeerweiterung auf (vgl. S. 4).
Gemessen an den drei Kriterien stellt das Pess#itn in seiner Deutschland-Studie 2015 fest, diess
Gebéaudetyp “Baujahr 1960 bis 1969, drei bis zwolbhMungen je Gebaude, alte Bundeslander im
nordlichen Teil Deutschlands) mit 198 Quadratmef@achflache im Durchschnitt die beste Grundlage fir
das vertikale Wachstum bietétln der ibergreifenden Bauperiode 1950 bis 1968esten den neuen
Bundeslandern durchschnittlich 110 QuadratmetehBéche zu Verfigung, welche als niedrigster Wert i
die Gesamtberechnung einbezogen wird. Aus diesgbtesich laut der Studie ein Wohnungspotenzial
vonl.5 Millionen Wohnungéf durch Geb&udeaufstockung, wovon 317.000 WohnungeBesitz von
Wohneigentumsgemeinschaften sthd.

Durch die Option der Anpassungsfahigkeit der neigstehenden Grundrisse kann eine effiziente Nutzung
der Wohnflache sichergestellt werden. Im Zeitadtimer globalen Pandemie bliiht das Homeoffice aeif, d
Burotisch wird durch die Kiichentheke ersetzt, dasskigene WLAN auf Belastungsspitzen geprift —edies
Adaptivitat war in den vergangenen Jahren von Amneéimerinnen und Arbeitnehmern in ihren eigenen vie
Wanden gefordert. Vergleicht man den Trend derarbleit und die Entwicklung des Wohnflachenbedarfs,
ergibt sich eine Parallele: steigende Bedirfnissattigen mehr Raum, ergo werden bei aktuellen
Bauprojekten mehr Quadratmeter fur Single-Haushatte allgemeine Wohneinheiten veranschlagt. Die
Bundesstiftung Baukultur sieht in der raumliche [RQagahingegen keine wechselseitige Beziehung zu de
Flachenausmal3; vielmehr sei ein intelligenter Grigedind die Anordnung der Mdblierung durch erfabre
Innenarchitektinnen und Innenarchitekten ein nduésungsansat?. Dieser wird durch eine Studie im
Auftrag der Vereinigung der Bayerischen Wirtsch@fbw) gestitzt, da die Energieeinsparung bei

“ebd., S. 41

5 TU Darmstadt und Pestel-Institut (2016a), S. 62.

16 75 Quadratmeter pro Wohnung, insgesamt zusatrliéhMillionen Quadratmeter Wohnflache
' TU Darmstadt und Pestel-Institut (2016a), S. 63.

18 Neue Umbaukultur (2023).
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Reduzierung der durchschnittlichen Wohnflache unPidzent auf 40,5 Quadratmeter pro Kopf insgesamt
mehr als zehn Megatonnen €8quivalent betragé’ Daran ankniipfendbesteht durch das vertikale
Wachstum die Mdglichkeit, Grundrisse des neu zahdief3enden Wohnraums in Abhangigkeit von lokaler
Wohnraumnachfrage durch Studierende, Familien &lehngemeinschaften adaptiv zu gestalten. Das
folgende Fallbeispiel verdeutlicht die effizienteutkung der Wohnflache, die auf einem rechteckigen
Bestandsgebaude je nach Bedarf angepasst werden kan

Wie Wohnraum durch vertikales Wachstum samt Gelsarderung behutsam und zugleich bedarfsgerecht
erschaffen werden kann, zeigt das mit dem Bauhgreenpramierte Projekt von ARCHPLAN. Die Kolner
Fordsiedlung liegt inmitten des Gringurtels derd§tdie guinstige Lage erweist sich durch die Nala z
Stadtzentrum, dem Rheinufer und mehreren ArbeitestdDie dreigeschossige Zeilentypologie wies in
ihrem Bestand aus den 1950er Jahren310 Wohneinhwitedurchschnittlich 47 Quadratmeter Wohnflache
auf, ehe die Aufstockung der elf Wohnblocke einamv@chs von 6.350 Quadratmeter erzielte. Das
wirtschaftliche Ergebnis lasst sich anhand eineprézentigen Wohnflachenzuwachses messen, insgesamt
erhielt die Fordsiedlung durch das vertikale BaB&meue Wohneinheiten mit gro3zligiger geschnittenen
und familiengerechteren Grundrissen. Der in Abbilgiberkennbare Instandhaltungsbedarf wurde mithilfe
einer umfassenden Sanierung der Geb&udehille geldst Sanierungskatalog enthalt vor allem
Warmeschutzmaflinahmen: DAmmung von AulRenwénden sod@sdecken, Einbau moderner Fenster und
Turen mit dreifacher Verglasung, Isolierung dentélesnden Gebaudehille auf KIW60.

RS a! s ’ ' ; ‘ -

Abbildung 5: Bestandsgebaude und Objekt nach Sargarnd Aufstockung im VergleicH.

Die vertikale Erweiterung wurde mithilfe von vorgetiigten Holzbauelementen realisiert, der nachielti
Baustil wurde im 3-Liter-Standard (KfW 40) durchgleft. Reduzierte Energiekosten durch Modernisierung
des Bestandsgeb&dudes, Verschdonerung und ErweiteromgFreiflachen zwischen den Wohnblécken,
Heterogenitat zwischen neuen und alten Bewohnerinnel Bewohnern — all diese Kernelemente gaben 75
Prozent der langjahrigen Mieterinnen und Mieterriadn, wahrend des Bauprozesses in ihren alten und
neuen vier Wanden wohnhaft zu bleiben. Demnachebdas Jury-Urteil des BauherrenpreiSesif den
entsprechenden Instrumenten des vertikalen Baugihs@uester Energiestandard, aktives Flachensparen
Wohnraumzuwachs, soziodkologische Aufwertung (#@bildung 1).

5 HERAUSFORDERUNGEN IN DER GESETZGEBUNG

Im Zuge der rechtlichen Thematik gilt es zunactist,Begrifflichkeiten voneinander abzugrenzen. Ddan
Umbau an sich ist von anderen Eingriffen in dent®wss zu differenzieren: Die Wiederherstellung eines
friheren Zustands charakterisiert eine Restaunignohingegen durch eine Renovierung lediglichrided
Mangel ausgebessert werden. In der Verordnungdibdfonorare fir Architekten- und Ingenieurleisteng
(HOAI) ist die Modernisierung als ,bauliche Mal3nahrur nachhaltigen Erhéhung des Gebrauchswertes
eines Objekts" paraphrasiert. Alle drei Bestandgdfiie sind letztlich von dem vertikalen Wachstum z
unterscheiden: der Umbau in Form von Erweiterunggma wird als ,Ergdnzung eines vorhandenen

9VBW (2020), S. 97.
20 ARCHPLAN (2011).
L GDW et al. (2011), S. 37.

REAL CORP 2023Proceedings/Tagungsband ISBN 978-3-9504945-2-5. Editors: M. SCHRENK, V.ROPOVICH, P. ZEILE, M
18-20 September 2023 — https://www.corp.at P. ELISEI, C.BEYER, J. RYSER, H. R. KAUFMANN - Ljljana, Slovenia



Vertikales Wachstum im Stadtebau

Objekts" definiert. Dabei verdndert jener Umbaur dét ,wesentlichen Eingriffen in Konstruktion oder
Bestand” einhergeht, auch die rdumliche Struktofglieh verliert das Objekt seine Identitat, da ctudie
Anderung etwas anderes, ein ,aliud”, entstanden ist

In Bezug auf das vertikale Wachstum sieht die dlduenehmigungspraxiseines baulichen Eingriffs wie
folgt aus: Beabsichtigt ein Hausbesitzer bzw. @esitzerin einen Dachausbau oder eine Aufstockurfig a
seinem bzw. ihrem Bestandsgebaude zu realisierenijsts eine Genehmigung bei der zustdndigen
Baubehorde einzuholen. Die Erteilung jener Baugenging verbinden die Baudmter haufig mit
Nachbesserungen im Bestand. Die sogenannten Anpgs&rlangen zielen darauf ab, das nicht nur der
geplante Ausbau, sondern auch das Ubrige Gebauddéashhinein auf den neuesten Stand der Technik
modernisiert werden soll. Im Umkehrschluss ergetieh durch die zusatzliche Forderung seitens Bauamt
hohere Investitionskosten, die von den Bauwilligen Zuge der Kostenaufstellung nicht einkalkuliert
wurden — sodass die Absicht der Gebaudeerweitenmagsomit der Bauantrag zuriickgezogen werden.
Summiert man die Quadratmeterpreise der wohnrawaffeciden MalnahmenAufstockung und
Vollmodernisierung (vgl. Abbildung 4: 5.010 EuroopQuadratmeter) und vergleicht diese mit den
Baukosten eines Neubaus, wiegt die reine Neueurichbhne Grundstickskosten fur Investorinnen und
Investoren aus finanzieller Sicht deutlich attreddi

Im Zuge der Voraussetzungen im ersten Abschnitirigrumente des vertikalen Bauens wurde bereits di
ErschlieBung der neuen Aufstockungsflache als Hmupt fir den Wegfall des Bestandsschutzes
thematisiert (vgl. S. 3).Je nach Auspragung deskaden Wachstumsentfallt jener Schutz ebenso ddreh
Anderung der Gebaudeklasse (GK): UberschreitetGdibaudehohe im Sinne der FuRbodenoberkante des
hdchstgelegenen Geschosses durch die Erweiterusypjddsweise den Wert von sieben Meter, so istafort
das gesamte Objekt der GK4 zuzuordnen. Es geltem steengere brandschutztechnische Anforderungen an
Geschossdecken sowie Zwischen- und Aul3enwénde. Aucleuerwehreinsatz ist ab diesem Zeitpunkt
nicht mehr mit Steckleiter, sondern einer Drehteiten Noten. Als Losungsansatz sieht das BBSR diger
Option, den Bestandsschutz infolge eines Dachassbder einer Dachaufstockung lediglich fir bestimme
Teilbereiche des bestehenden Objektes entfalletasserf? z.B. fiir das an die ErweiterungsmalRnahme
angrenzende Geschoss. Weiterhin sind pro Geschesisunabhdngige Rettungswege zu gewahrleisten,
Fluchtwege Uber einen befestigten Weg entlang deh& werden haufig von den 6rtlichen Feuerwehren
als genehmigende Stelle abgelehnt — unabhéngig ndaeb die politischen Zielsetzungen der
Stadtentwicklung erreicht werden und man sich datdi brandschutztechnische Alternativen einlassen
musste.

Neben den drei hervorgehobenen Problematiken inRéehtsgebung bestehen mit Abstandsflachen (8 6
MBO), AusgleichsmaRnahmen bei Uberschreitung dersclmssflachenzahl, einer Stellplatz- und
Aufzugspflicht weitere Faktoren, welche die Realishg einer Dachaufstockung im Interesse eines
nachhaltigen Stadtebaus erschweren oder gar vernin&s lasst sich feststellen, dass die aufgezeigt
Regelungen allesamt aus der Musterbauordnung stamme je nach Bundesland gar in einer strengeren
Landesbauordnung festgehalten werden.

Einerseits verlangt das Baugesetzbuch eine ,stadliehe Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der

Innenentwicklung (8 1 IV BauGB), verbunden mit @mschonenden und sparsamen Umgang von Grund
und Boden, um eine Verringerung der zusatzlicheandpruchnahme von Flachen zu erzielen (8 la Il

BauGB). Andererseits legen die Regeln der Landesblaungen sowie die Genehmigungspraxis der

Bauamter potentiellen Investoren wortwdrtlich dieiSe in den Weg, um ihren eigenes formulierten, im

Gesetzbuch verankerten Zielen naher zu kommen. ils#tzen jene Genehmigungsstellen ausreichend
Ermessensspielraum, um vor allem in Regionen ngespannten Wohnungsmarkten mittels vereinfachten
Genehmigungsverfahren fir Entlastung zu sorgen.

6 DISKUSSION

Wahrend die Baubranche das Potenzial von Bestantdsbaind die Erweiterungsoption derer unlangst
erkannt hat, hemmen Gesetzesblicher und VerordnutigemoRflachige Anwendung in der Praxis. Welche
Schritte sind folglich notwendig, um haufiger Woanm dort neu zu erschaffen, wo die Infrastruktueite
vorhanden ist?

“2BBSR (2016), S. 37.
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Zu Beginn gilt es, die Bedeutung und auch den \der Baubestandes zu schatzen. In diesem Zuge
konstatiert die Bundesstiftung Baukultur: “Eine bstbewusste Auseinandersetzung mit dem
Vorhandenerf® sei von Noéten, um weg von der Denkweise hoher m#tecke in den
Agglomerationsgurteln der Stadt, hin zu vereinzeltmit architektonischer Intelligenz lickenfillemde
Wohnraumen auf solchen Objekten zu errichten, dreits dem Flachenetat einer Stadt angehdren. iSazu
die bereits thematisierte Vereinfachung von Baulerigungen erforderlich, welche unter anderem auith m
politischen Forderungen mehrerer Bauverbande uatermurde®® Verfolgten im Jahr 2016 oftmals
Kommunen ,eine explizit auf Nachverdichtung ausg@ete Stadtentwicklungsstrategie* durch eher
groRziigig ausgelegte Ermessensentscheiddhgen &dnderten Nordrhein-Westfalen und Bayern ihre
Landesbauordnungen im Interesse der Bauherrn: 8aé8 BauO NRW bzw. Art.58 BayBO ist die
~Anderung und Nutzungsanderung von Dachgeschoss&viahnzwecken einschlieRlich der Errichtung von
Dachgauben” fortan genehmigungsfrei. Als nachstadiengsanweisung ist es von nun an unabdingbar,
eine starkere Aufklarung Uber die Voraussetzungdgemn Ablauf und die entstehenden Kosteneiner
Gebaudeaufstockung zu betreiben. Der eingangs ate/&forreiter bildet hier der Internetauftritt detadt
Wien, die hiesige ,Begutachtung eines Dachausbstedit von Bedingungen Uber Fristen und Termin@, de
zustandigen Stellen bis hin zu den erforderlichetietdagen alles an Informationen barrierefrei ligidie

ein moglicher Investor bzw. eine Investorin fimsbiw. ihr Vorhaben benétigt.Jener Handlungsleitfaden
steht vor allem fir die Ursache, warum das Proj&dchaufstockung in der &sterreichischen
Landeshauptstadt eine hohe Beliebtheit erfahrt.

Je nach Wohnungsmarktlage kénnen dann Grof3stadteuge wie Kommunen entscheiden, ob die
flachenschonenden WohnbaumaRnahmen Uber finangieigze beworben werden. Denkbar sind an dieser
Stelle die Forderungen der Bauverbande von 2018, sk bereits fir den allgemeinen Wohnungsbau
Ubernommen wurden: steuerliche Sonderabschreibuthgesstitionszulagen sowie Férderprogramme (z.B.
KfW).?" Infolgedessen konnen groRerer Wohnungen durch veaskale Wachstum aufgrund lokaler
Nachfragen nachgesteuert werden, die sich beism@ae durch das Redevelopment Homeoffice ergeben.
Neben den drei Funktion im Wohnungsbau ergibt fictdas zeitgeméalRe Wohnen der Zukunft somit eine
vierte Komponente, die in neuzugestaltenden Graseni beriicksichtigt werden muss.

Die letzte Zutat fur eine grol3flachige Anwendungvaationalen Dachaufstockungen ist die Kooperation
zwischen der Bauindustrie und den mit Aufstockungertrauten sowie erfahrenen Architekturbiros. Zwar
sind die identifizierten Objekte der Baualterskéasgvgl. S. 4) mit hohem Potenzial fir eine Erweite
individuell und unterschiedlich, jedoch ist, wie drallbeispiel der Kdlner Fordsiedlung gezeigt (Vv@l.
5),eine industrielle Vorfertigung der aufzustockemdWohneinheiten auf mehreren Wohnblocken ein
Ansatz, der auf langfristige Perspektive durch espgelte Produktionsstrallen Baukosten senken und
Produktionszeit sparen kann. In diesem Zuge idt dec Einsatz recycelter Bauteile denkbar.

7 FAZIT

Dachaufstockungen und Dachausbauten koénnen in Zuleimen Beitrag zur Deckung des nationalen
Wohnbedarfs und damit zur Entlastung angespanntdmihgsmarkte leisten. Sie dienen ebenso als Yentil
behutsames Wachstum bei gleichzeitigem Schutz desdltguts Flache in den Stadten zu integrieren. Die
Nutzung des hochwertigen Raumes hoch Uber den BDiécHer Stadt darf allerdings nicht zur
Luxusplattform werden, woraus die Gefahr der Génierung und damit verbundenen sozio6konomischen
Differenzen in neuaufkommenden Szenevierteln drohen

Die Malinahme der Gebaudeerweiterung lasst sichndnbar Instrumente des vertikalen Bauens (vgl.
Abbildung 1) von Voraussetzung Uber Planung bis hinden entstehenden Nutzen charakterisieren.
Hervorzuheben ist hier die Differenzierung zwischBastandssanierung und Gebaudeaufstockung, die vor
allem in der Genehmigung jener Baumaflinahme ihreiligen rechtlichen Probleme bergen. Verfallt der
Bestandsschutz des Objektes, entstehen durch darde®nung des neuesten Energiestandards zusatzliche
Sanierungskosten. Auch die Anderung der Gebaudskldsann aus der anfangs beabsichtigten

%3 Neue Umbaukultur (2023).

24 TU Darmstadt und Pestel-Institut (2016b).
“BBSR (2016), S. 38.

%6 Stadt Wien (2023).

2" TU Darmstadt und Pestel-Institut (2016b).
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Dachaufstockung eine kostspielige Erweiterung férlavestorin oder den Investor bedeuten. Dennouh s
durch die Novellierung der Bauordnungen in Bayenmd uNordrhein-Westfalen genehmigungsfreie
Dachausbauten moglich, die schnell und einfach Wslm schaffen. Weiterhin  kommt es
sanierungsbedirftigen Gebauden wie den WohnblodkerKdlner Fordsiedlung zugute, wenn durch eine
Gebaudeerweiterung auch der Bestand eine Aufwedurgh Modernisierung erfahrt.

Der Bau in die Vertikale stellt zusammenfassena @iachhaltige Losung dar, wie die Licken auf dem
Wohnungsmarkt nachhaltig minimiert werden kdnnem Udie vorhandenen Reserven auf den Dachern
unseres Geb&audeetats aktiv fir neuen Wohnraumtzemust eine selbstbewusste Auseinandersetzung mi
jenem Bestand unerlasslich; es gilt fortan, dastagkungspotenzial zu werben, zu férdern und Sglidie

die Industrie fUr eine nachhaltige Serienfertigamggrecyceltem Baumaterial vorzubereiten.
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