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Vorwort des Herausgebers

Die demographische und wirtschaftliche Entwicklung hat fiir das Thema des preiswerten
und stadtnahen Wohnens einen hohen Stellenwert.

In der Arbeit von Karl Wiistefeld wird vor diesem Hintergrund die Projektentwicklung der
Nachverdichtung thematisiert. Der besondere Wert dieser Arbeit liegt an den ausformu-
lierten Schnittstellen zwischen Urbanitit, Architektur und Immobilienwirtschaft.

Die Arbeit liefert wertvolle Hinweise zur Umsetzung innerstidtischer Nachverdichtungen
und richtet sich daher an alle beteiligten Akteure wie Projektentwickler, Architekten, Planer,
Mitarbeiter von Behérden und Investoren.

Weimar, Mai 2017 Prof. Dr.-Ing. Bernd Nentwig
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Einleitung

1.1 Bedeutung fiir Gegenwart und Zukunft

Die innerstidtische Quartiersentwicklung im baulichen Bestand stellt die Kénigsklasse im
Bereich der immobilienspezifischen Disziplin der Immobilien-Projektentwicklung dar. Sie
ist ein allgegenwirtiges und hochpolitisches Thema, welches die stidtebauliche Entwicklung
unserer Stiddte von heute und morgen bestimmt.! Vor dem Hintergrund aktueller Heraus-
forderungen fiir Stidte und Stadtregionen muss es daher zu einem Paradigmenwechsel bei
der Gestaltung und Umsetzung urbaner Strukturen kommen. Zu diesen Herausforderungen
zihlen unter anderem:

» Der soziale und demographische Wandel und die damit einhergehende Koexistenz von
Schrumpfung, Stagnation und Wachstum

- Die Globalisierung und die damit verbundene Wettbewerbsverschirfung

- Die Einkommenspolarisierung und Bildungsarmut

- FEine fragilere Stadtgesellschaft

» Der Klimawandel verbunden mit den notwendigen Klimaschutz- und Anpassungsmaf3-
nahmen

- Ein wirtschaftlicher Strukturwandel durch Privatisierung und Okonomisierung der
Verwaltung

- Strukturelle Risiken in der kommunalen Stadtentwicklungspolitik und Haushaltslage.

« Migration

Folglich trigt die Stadtentwicklung eine enorme gesellschaftspolitische Verantwortung.?

Mafinahmen im baulichen Bestand heben sich durch ihre Besonderheiten vom Neubau ab
und sind in ihrer Umsetzung um einiges komplexer als die klassische Immobilien-Projektent-
wicklung auf der griinen Wiese. Es miissen eine Vielzahl von 6konomischen, skologischen,
sozikulturellen und rechtlichen Aspekten beriicksichtigt werden. Dariiber hinaus kommt
dem einzigartigen und signifikanten Gebiudebestand der Bundesrepublik Deutschland im
Sinne der Stadtplanung und der Denkmalpflege eine besondere Bedeutung zu. Dieser weist
eine Vielzahl von Funktionen auf und nimmt gleichzeitig eine wichtige gesellschaftspoliti-

' Vgl. Wiehe 2015
2 Vgl. Ringel et al. 2004, S. 45; Schmitt und Drost 2013, S. 10-11; Heinz et al. 2013, S. 6-9
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1 Einleitung

sche Roll ein. Zum einen prigt der Gebiudebestand das ortsspezifische Erscheinungsbild des
stidtischen Raums und entfaltet somit eine identititsstiftende Wirkung. Zum anderen spielt
der 6kologische Wert eine wichtige Rolle. Ein Grofiteil des Gesamtenergieverbrauchs entfille
auf den baulichen Bestand, der den in ihn bereits gebundenen Ressourcen- und Energiever-
brauch der letzten Generationen reprisentiert.?

Um eine verantwortungsvolle Stadtentwicklung fiir kiinftige Generationen zu sichern
und dabei gleichzeitig die Interessen des Einzelnen zu wahren, muss das Ziel jetzt und
in Zukunft darin bestehen die Vielzahl der Akteure der Stadtentwicklung (u.a. Immobi-
lien-Projektentwickler, Kommune, Grundstiickseigentiimer, Nutzer, Baufinanzierer und
Immobiliendienstleister) zusammen an einen Tisch zu bringen. Dabei miissen in einer offe-
nen Gesprichsatmosphire Zielkonflikte geldst und Entscheidungsfindungen vorangetrieben
werden. In diesem Punkt setzt die Nachverdichtung an. Aktuell in Hochkonjunkeur und
durch die Medien als neuer trendiger und hipper Begriff im stidtischen Diskurs attraktiv in
Szene gesetzt, impliziert der Begriff trotz dieser plakativen Beschreibung durch einige Kriti-
ker einen wichtigen appellativen Charakter zur Unterstiitzung des Leitbilds einer modernen
europiischen Stadt. Diese soll moglichst urban, kompake und griin sein. Durch die Nut-
zung von Flichenpotentialen im Innenbereich der Stadt soll bei gleichzeitig zunehmender
Flichenkonkurrenz und dem Erhalt von bestehenden Griin- und Naherholungsflichen die
bestehende Infrastruktur durch mehr Wohnraum genutzt werden. Durch Nachverdichtung
kénnen stidtische Quartiere nicht nur eine qualitative Aufwertung, sondern gleichzeitig auch
eine verbesserte Ressourceneflizienz, Suffizienz und Nachhaltigkeit im Rahmen der Stadtent-
wicklung erfahren.* Obwohl es sich hier vor allem um ein stadtplanerisches Thema handel,
sollen in dieser Arbeit aus der Perspektive eines Immobilien-Projektentwicklers die wichtigs-
ten Aspekte der Nachverdichtung aufgearbeitet werden, um somit eine fundierte Grundlage
fiir strategische Handlungsentscheidungen vor dem Hintergrund aktueller Entwicklungen
auf dem Immobilienmarkt zu schaffen.

% Vgl. Schmitt und Drost 2014, S. 11-18
4Vgl. Obermann 2014, S. 11
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1 Einleitung

1.2 Aufbau der Untersuchung

Die Arbeit gliedert sich in drei Themenkomplexe, die sachlogisch stark miteinander verbun-
den sind und aus der Perspektive eines interdisziplinir denkenden Immobilien-Projektent-
wicklers verstanden werden sollen.

Im ersten Abschnitt wird das Themengebiet Bauen im Bestand und seine Besonderhei-
ten beleuchtet. Dazu wird die volkswirtschaftliche Bedeutung, die physischen Merkmale
von Gebiudebestinden und deren baulichen Struktur erliutert sowie die Funktion der
Bestandsanalyse herausgearbeitet.

Gegenstand des darauf aufbauenden zweiten Abschnittes ist die innerstidtische Quartier-
sentwicklung. Hier werden die Kenntnisse der Immobilien-Projektentwicklung auf die
Quartiersebene iibertragen. Dabei wird zunichst der Immobilien-Projektentwickler in der
Stadtentwicklung mit den aktuellen Herausforderungen auf dem Immobilienmarkt niher
beleuchtet. Gefolgt von der Erliuterung des Immobilien- und Quartierslebenszyklus, werden
anschlieffend zukiinftige Anforderungen an moderne Stadtquartiere herausgearbeitet, eine
baulich-riumliche Einordung vorgenommen sowie Quartiers- und Stadtstrukturtypen for-
muliert. Der Abschnitt schlieffit mit der Illustration von Anforderungen an eine nachhaltige
innerstidtische Quartiersentwicklung ab.

Der dritte Abschnitt reprisentiert den Hauptteil der Arbeit und befasst sich mit dem aktu-
ellen Thema der Nachverdichtung. Dazu wird zunichst ein spezifisches Verstindnis fiir den
Begriff der Nachverdichtung aufgebaut sowie gingige Dichtemafle erklirt. Danach folgt eine
Systematisierung von unterschiedlichen Nachverdichtungsansitzen und die Betrachtung ein-
zelner Aspekte bei der praktischen Umsetzung im Baubetrieb. Anschliefend werden aktu-
elle sowie zukiinftige bauplanungsrechtliche, steuerliche, mietrechtliche und wirtschaftliche
Rahmenbedingungen als wichtige Parameter der Nachverdichtung aufgezeigt. Darauf auf-
bauend erfolgt eine Betrachtung der wichtigsten Akteure der Stadtentwicklung, die einen
engen Bezug zum Immobilien-Projektentwickler aufweisen, wobei Handlungsempfehlungen
und Instrumente zum einen fiir den Developer und zum anderen fiir die Kommunalverwal-
tung aufgezeigt werden sollen. Abschlieflend wird ein Handlungsleitfaden fiir die erfolgreiche
Umsetzung von Nachverdichtungsprojekten entwickelt.

Im letzten Abschnitt erfolgt eine Zusammenfassung sowie ein Ausblick iiber die Bedeutung
der Nachverdichtung fiir die zukiinftige Immobilien-Projektentwicklung.

13
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Bauen im Bestand

Im folgenden Kapitel wird das Thema Bauen im Bestand fiir den gewerblichen und woh-
nungswirtschaftlichen Hochbau sowie seine Begrifflichkeiten im Zusammenhang aufgefiihrt
und eingeordnet. Danach erfolgt die Darstellung der volkswirtschaftlichen Bedeutung sowie
die Erlduterung von Besonderheiten beim Bauen im Bestand.

2.1 Definitorische Abgrenzung

Das Bauen im Bestand ist ein komplexes Themenfeld, unter dem sich eine Vielzahl von unter-
schiedlichen Handlungen und Titigkeitsfelder subsumieren, die unterschiedliche Zielvor-
stellungen verfolgen.’ Fiir den Begriff Bauen im Bestand existiert in der Fachliteratur keine
einheitliche Begriffsdefinition, dariiber hinaus besteht auch keine rechtliche Normierung des
Begriffs. Einen ersten Ansatz liefert Lederer, der unter Bauen im Bestand ,alle Mafinahmen
versteht, die an bereits bestehenden Bauwerken durchgefiihrt werden. Dabei ist das beste-
hende Bauwerk nicht zwingend ein Altbau, sondern es kann sich auch ebenso um ein neu
errichtetes Gebiude handeln.“® Wiederum haben sich eine Vielzahl von Unterbegriffen her-
auskristallisiert, die zum Teil rechtlich normiert sind, entweder einen industriellen Ursprung
haben, durch die Denkmalpflege geprigt sind oder aus dem angloamerikanischen Raum
{ibernommen wurden. In der folgenden Tabelle 2-1 wird ein Uberblick iiber die gebriuch-
lichsten Begriffe gegeben. Die Tabelle ist nicht abschlieffend und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstindigkeit:

5 Vgl. Kortmann 2002, S. 8
¢ Lederer 2008, S. 35
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2 Bauen im Bestand

Maormicrie Bt:grif\f\t:
§§ 2, 36 HOAT (2013

DN 31051 (2012

Nicht-noensieene Beypritfe

DL:[IkI'I'I:!]])H(‘gl.‘

lenmolsilicnbranche

Bugril“{(:hk(‘.itcn beim Bauen im Be

Ni'.'l]l):]'l][l.‘]'l, I'I'l.\l'rlf][”'lﬂ]]'l]f]‘t", II'IN[I!'I'I([SL:['I.[I]'Ig. N’[!?(l(‘T[liﬁ[l.‘.l'll'l'lg. '.J[]'I])I!'I]]lf['l,

Feweiteryngshanten, Wiceleran fhau

lostanebaltung, Warng, lospekaon, Instandseramye, Verbessering

lostanebaltung, Restanricrang, Sanicomng, Renevierung,
Wiederhersiellen, Anprssun, F.rli']('h]igung. \‘"(.‘r:\'l:'iTl(lng, Pﬂr.gtr. Eapie,
Rekonstrukiion, Kopic, Komservieren, Erginzung, Auastylose,
Translosierce, Entkeronng

Herstellen, Thibaacn, Abbrechen, Bosen LN vait:;ﬁsiurlmg,
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Nuchverdichtumg

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Bielefeld und Wirths 2010, S. 2; Lederer 2008, S. 35;
Zimmermann 2006, S. 26+31; Eisinger und Loepfe 2014, S. 7., Triger und Eberle 2015, S. 37+97; Kalu-

sche 2012, S. 42-47

Um eine weitere Strukeurierung der Begrifflichkeiten vorzunehmen, kann zusitzlich zwi-

schen erhaltenden und erneuernden MafSnahmen unterschieden werden.”

7 Vgl. Kortmann 2002, S. 8
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Abbildung 2-1
Mafsnahmen beim
Bauen im Bestand

2 Bauen im Bestand

ahmen zur Erneucru ng

Rudewelopromem

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Strack 2010, S. 6; Bielefeld und Wirths 2010, S. 6; Bien-Zen-
ker 2014, S. 3

Auf eine eingehende Auseinandersetzung und Abgrenzung der Begriffe untereinander wird
verzichtet und gleichzeitig auf die einschligige Fachliteratur verwiesen.® Grundsitzlich sollte
aber auf eine moglichst genaue Differenzierung zwischen den Begriffen geachtet werden, da
dies vor allem fiir die Objekt- und Kostenplanung, fiir den Architektenvertrag und die damit
zusammenhingende Vergiitung der Planungsleitung sowie fiir die Finanzierung und die steu-
erliche Handhandhabung von enormer Bedeutung ist.”

Im Folgenden sollen die Begriffe der Revitalisierung und des Redevelopment erldutert
werden, da diese im weiteren Sinne Mafinahmen der Erneuerung und im engeren Sinne
Modernisierungsmafinahmen darstellen und dem Thema der Nachverdichtung zugeordnet
werden konnen.

Der Begrift der Revitalisierung findet vor allem Einzug im Stidtebau, bei der Wiederbelebung
von ganzen Stadtteilen aber auch bei Eingriffen in einzelne Objekte und der damit ein-
hergehenden bautechnischen, gebiudetechnischen und funktionalen Verinderung. Im Zuge
einer Revitalisierung sollen ungenutzte, obsolete, vom Leerstand bedrohte Bauwerke durch

8 Vgl. Schmidt 2008; Norm DIN 31051; Norm DIN 32736; Fischer 2009; § 136 BauGB, vom
23.09.2004
? Vgl. Kalusche 2012, S. 44
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2 Bauen im Bestand

funktionale, gebiudetechnische und bautechnische Verbesserung ertiichtigt und wieder
umfassend nutzbar gemacht werden, um ihre Wettbewerbsfihigkeit und Wirtschaftlichkeit
wiederherzustellen. Zentraler Bestandteil der Revitalisierung und dessen Abgrenzung zum
Redevelopment ist die Beibehaltung der urspriinglichen Nutzung.'® Dies ist unabhingig vom
Umfang der durchgefithrten Mafinahme, welche duf8erer und innerer Art sein kdnnen sowie
im begrenzten Mafle Verinderungen der Geschossflichen beinhalten.!

Das Redevelopment ist gekennzeichnet durch seine Nutzungsinderung bzw. Umnutzung. In
diesem Zusammenhang wird das Gebiude einer Zweckinderung unterzogen und nimmt
dadurch eine markewirtschaftliche Neupositionierung ein. Damit gehen umfangreiche bau-
liche Verinderungen wie Umbau, Entkernung, Ausbau, (Teil-) Abriss und (Teil-) Neubau
einher. Hier miissen vor allem statische und bauphysikalische Anspriiche, bedingt durch die
Umnutzung, beriicksichtigt werden.'?

2.2 Bedeutung und Notwendigkeit

Um die volkswirtschaftliche Bedeutung des Bauens im Bestand darzustellen, wird auf die
Strukturdaten zur Produktion und Beschiftigung im Baugewerbe des Deutschen Institut fiir
Wirtschafisforschung (DIW) zuriickgegriffen. Im Rahmen eines kombinierten Top-Down und
Bottom-Up Ansatzes werden hier mit Hilfe von amtlichen Statistiken und auf Basis von
Befragungen Bestandsmafinahmen im Hochbau hochgerechnet.!® Im europiischen Vergleich
wird Deutschland durch das Forschungs- und Beratungsnetzwerk Euroconstruct seit Jahren
ein steigender Anteil der baulichen Mafinahmen am Gebiudebestand attestiert. Dies ist nicht
zuletzt auf die hohen Wohnungsbauinvestitionen im Verhiltnis zu den gesamten Bauinvesti-
tionen zuriickzufithren, wobei Deutschland als einziges EU-Land seit 2001 stetig eine Quote
von iiber 50 % an den gesamten Bauinvestitionen aufweist. Beim Anteil der Mafinahmen
am Gebiudebestand an den gesamten Bauinvestitionen im Bereich des Wohnungsbaus ist
Deutschland seit 2004 Spitzenreiter im Vergleich zu Frankreich, Spanien, Italien und dem
Vereinten Konigreich.' Im Jahr 2013 betrug der Anteil sogar ca. 73 %." In der folgenden
Abbildung 2-2 wird dieser Zusammenhang niher verdeutlicht:

10 Vgl. Ebner 2002, S. 9

"' Vgl. Wentz und Pelzeter 2005, S. 105; Leibfried 2004, S. 10 f.
12Vgl. Arendt 1993, S. 19; Zimmermann 2006, S. 31

3 Vgl. Gornig et al. 2015, S. 27

4 Vgl. Rein 2009, S. 2

5 Vgl. Gornig et al. 2015, S. 19
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Abbildung 2-2
Bauvolumen nach
Baubereichen

2 Bauen im Bestand

Bauvolumen nach Baubereichen

(2013, in Mrd. €}
m Wohnungsbau

27,8 £ 18,4 €

24,9 €

m Wirtschaftsbau -
Gewerblicher Hochbau

67,6 € m Wirtschaftsbau - Tiefbau
Offentlicher Hochbau

m Offentlicher Tiefbau

174,9 €

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Rein 2014, S. 2

Nach dem DI/W wurden im Jahr 2013 ca. 314 Mrd. Euro am Bau investiert. Dabei stellt
der Wohnungsbau mit ca. 55 % den grofiten Anteil dar (s. Abbildung 2-2), wobei hier ein
Grofiteil der Bauinvestition auf den Wohnungsbestand entfillt. Die Bestandsleistungen im
Bereich des Nichtwohnungsbaus fallen dagegen erheblich niedriger aus (s. Abbildung 2-3).'¢
Den Baumafinahmen im Bestand werden hier Gebidude- und Wohnmodernisierungsmaf3-
nahmen, Um- und Ausbaumafinahmen sowie Instandsetzungsleistungen des Baugewerbes
zugerechnet."”

16 Vgl. Rein 2014, S. 3
17 Vgl. Gornig et al. 2015, S. 31
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2 Bauen im Bestand

Bauvolumen von Wohn- und Nichtwohngebiuden unterteilt
nach Neubau und Maflnahmen im Bestand
(2013, in Mrd. €)

54,1 € 47,1 €

m Wohnungsbau -
Neubau

m Wohnungsbau -
Bestandsleistungen

31,9 € m Nichtwohnungsbau -

Neubau

Nichtwohnungsbau -

Bestandsleistungen
127,8 €

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Rein 2014, S. 3

Die Entwicklung der Bauleistungen an bestehenden Gebduden im Bereich des Wohnungs-
baus seit 2007 ist in der Abbildung 2-4 dargestellt. Es wird deutlich, dass der Gebdudebe-
stand und die darauf ausgerichteten Baumafinahmen immer mehr in den Mittelpunkt des
wirtschaftspolitischen Interesses riicken und stetig an Bedeutung zunehmen. Bereits jetzt
wird von Experten konstatiert, dass im Hinblick auf die Energieeinsparpotentiale sowie die
Verinderung der Haushaltsstrukturen durch den demographischen Wandel die Zukunft
beim Bauen im Bestand liegen wird. Dagegen hatte das Neubauvolumen 2009 den niedrigs-
ten Stand seit der Wiedervereinigung. Jedoch zeichnet sich seit dem Jahr 2010 eine Trend-
wende ab, da ein stetiger Anstieg beim Neubauvolumen sowohl im Geschosswohnungsbau
als auch bei den Eigenheimen zu verzeichnen ist.'®

¥ Vgl. Gornig et al. 2015, S. 24
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Abbildung 2-3

Bauvolumen von Wohn- und
Nichtwohngebiuden unter-
teilt nach Neubau und
MafSnahmen im Bestand



Abbildung 2-4
Bauleistungen im
Wohnungsbau in
Deutschland

2 Bauen im Bestand
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Bauleistungen im Wohnungsbau in Deutschland (in Mrd. €)
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==@==Eigenheime Geschosswohnungsbau Bauleistung an bestehenden Gebiuden insg.

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Gornig et al. 2015, S. 19

Auch im Bereich des Nichtwohnungsbaus holen die Mafinahmen im Bestand in den letzten
Jahren beachtlich auf (s. Abbildung 2-5). Dazu gehoren Biiro-, Einzelhandels-, Lager und
Logistikimmobilien, gemischt genutzte und sonstige Gewerbe- sowie Spezialimmobilien."
Seit 2007 ist eine durchschnittliche Wachstumsrate von +17,6 % bei den BestandsmafSnah-
men zu verzeichnen. Dagegen verhilt sich das Neubauvolumen relativ stabil im Bereich Hotel,
Biiro und Logistik. Jedoch ist auffillig, dass der Bereich der Logistikimmobilien den grof3-
ten Anteil am Neubau ausmacht, womit auch ein vergleichsweise hoher Flichenverbrauch

verbunden ist.

Y Vgl. Scheunemann 2012, S. 30
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2 Bauen im Bestand

Bauleistungen im Nichtwohnungsbau in Deutschland (in Mrd. C}
60
50 =
./ —
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30 P — - e S—
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. | | | | | | |
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
—o—Neubauvolumen insg. —o—Biiro-, Verwaltungsgebiude
Hotels, Gaststitten, Anstaltsgebiude Produktions-, Handels-, Lagergebiude
—o—Sonstige Nichtwohngebiude —o—Bauleistung an bestechenden Gebiuden insg.

Quelle: Eigene Darstellung in Anlehnung an Gornig et al. 2015, S. 34

Die Betrachtung der Struktur des Bauvolumens im Bestand nach der Unterteilung in Voll-
modernisierung, Instandhaltung, Teilmodernisierung und der Anteil der darin enthaltenen
energetischen Sanierungen geben ebenfalls wichtige Aufschliisse tiber die Entwicklung der
Aktividiten in der Baubranche (s. Abbildung 2-6). Im Bereich des Wohnungsbaus werden
unter der Vollmodernisierung Mafinahmen verstanden, wenn mindestens zehn Produkt-
bereiche der Modernisierung vorgenommen werden. Im Bereich der Nichtwohngebiude
liegt der Schwellenwert sogar bei 15 Produktbereichen.”” Mafinahmen mit jeweils weniger
Produktbereichen werden als Teilmodernisierung bezeichnet. Der energetischen Sanierung
werden Mafinahmen der Wirmedimmung zugeordnet wozu entsprechende Ausfiihrungen
an Dichern, Fassaden, Fenstern, Auflentiiren oder der Heizung gezihlt werden. Inbegrif-
fen ist auch die Installation von Photovoltaik und Solarthermie.?’ Im Jahr 2013 wurden

20Zu den 15 Produktbereichen gehéren: Rohbau, Tiiren, Heizung, Dach, Treppen, Fuf8boden, Fassade,
Aufzug/Treppenlift, Wand-, Deckenbekleidung, Wirmedimmung, Sonnen-/Sichtschutz, Trocken-
bau, Fenster, Sanitir/Badeinrichtung, Elektrotechnik. Quelle: Heinze GmbH 2012, S. 1

21 Vgl. Gornig et al. 2015, S. 28; Heinze GmbH 2012, S. 1
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Abbildung 2-5
Bauleistungen im
Nichtwohnungsbau
in Deutschland



