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Spin-off der Bergischen Universitat Wuppertal, Fachgebiet Okonomie des Planens
und Bauens (Prof. Dr. Guido Spars)

Grindung 2010 als Partnerschaftsgesellschaft, Sitz in Dortmund
Interdisziplinarer Arbeitsansatz

Auftraggeber: Kommunen (Stadtplanung, Wirtschaftsforderung) und Unternehmen
(Immobilienprojektentwickler, Wohnungsunternehmen, Maschinenbau)

Produkte: Blro-, Gewerbe- und Wohnungsmarktanalysen, Markt- und
Standortanalysen, Wirtschaftsstruktur- und Portfolio-Analysen, Integrierte
Stadtentwicklungskonzepte, Blirgerbeteiligung, ...
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Gesamtwohnungsbedarf 65.000 WE in 15 Jahren!

2015 - 2019: jahrlich 5.800 WE
2020 —2029: jahrlich 3.600 WE
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AUFSTOCKUNG Bestandsgebaude werden um zusatzliche Geschosse erganzt
ANBAU Zusatzliche Bauelemente anfligen

BAULUCKEN SchlieBung baulicher Licken in bestehender Bebauung
BLOCKINNENBEREICH Auffillen leerer Innenbereiche

KONVERSION Bauraumliche Veranderung und Funktionsanderung

o'y i F
» r iy 2

= = 2 ) . MRS L
Blauraumarchitekten, Hamburg, 2004 Blauraumarchitekten, Hamburg, 2004 Atelier Tekuto, Tokio, 2008 Buddenberg Architekten, Disseldorf, 2010
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in drei Kolner Quartieren

Bilderstockchen

Buchheim

Humboldt/ Gremberg

Schafer, Rader, Gusdorf et al. 2016




Kriterien / Ort

Flache

405,01 km?
Einwohnerzahl 1.053.528
Anzahl Haushalte 551.024
Durchschnittliche 3
Miete 9,13 €/m
Anzahl & Anteil der 376.220 EW
Einwohner mit
Migrationshintergrund 35,7 %
Anzahl & Quote der 82664 EW
SGB II-
Leistungsberechtigten 7,8 %

Schafer, Rader, Gusdorf et al. 2016

Buchheim
Stadtteil

2014

2,86 km?

12.852

6.400

8-9 €/m?
6.544 EW

50,9 %

3.109 EW

24%

Entwicklung im
Stadtteil
2008 - 2014

+6,2%

+6,3%

+ 741 EW

+7,6%

£225ENV

+0,3%

Buchheim
Untersuchungs-
gebiet 2014

0,25 km?

4.014

2,415

1.917 EW

49,1%

981 EW

29,2 %
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Entwicklung im
Untersuchungs-
gebiet 2008 -
2014

+11,4 %

+7,1%

+411 EW

+8,8 %

+62 EW

-1,9 %
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Geschossigkeit

Bauformen

Einfamilienhaussiedlung
I Garagen, Schuppen
Doppelhaussiedlung n _ Offentlich
. Geschosswohnblécke 1} - Gewerblich

. Blockrandbebauung

Sanstige Bauformen

- — = Quartierbegrenzung

Schafer, Rader, Gusdorf et al. 2016
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Vermogensgensverwaltung

Baujahre Wohnungsgenossenschaften

Versicherung

- 40er Jahre oder friiher

Wohnungsgesellschaften

Siedlungsgesellschaft
- 50er Jahre .

Energieversorger

' 60er Jahre W stadt Kaln

[j 70er Jahre m Kirchen
|

Private Eigentiimer

- 80er Jahre oder spdter

= = = Quartierbegrenzung
keine Angaben

Schafer, Rader, Gusdorf et al. 2016
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] T .
Soziale Infrastruktur : L St Verkehr

Herler Str.

= ;@

Park

S-Bahn Haltestelle
Bank Kita

fm Bushaltestelle
Einzelhandel/
Dienstleistung Schule

o StraRenbahn Station

Gaststatte Jugendeinrichtung

. 0 Autobahnauf- und abfahrt
Kiosk Gemeinschaftszentrum

nachstgelegend

B B =B o @

Spielplatz

. - — - Quartierbegrenzung

Lebensmittelgeschaft

medizinische
Versorgung

Schafer, Rader, Gusdorf et al. 2016
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Harte Bewertungskriterien Weiche

Bewertungskriterien

Rechtliche Eignung Sozialvertraglichkeit

Technische Eignung Durchsetzbarkeit

Bewertung der Kriterien:
1 = nicht erfillt

2 =teilweise erflllt

~ / 3 = Uberwiegend erfullt
4 =vollkommen erfillt

Okonomische Eignung

Grundstiick Harte Bewertungskriterien Weiche Bewertungskriterien Ergebnis

1_rechtliche Eignung 2_technische Elgnung _8konomische Eignun; 4_Sozialvertriglichkeit
At der Nachverdichtung*

Jewertung (1-4 ar Bewertung(1-4) Komm entar

- ‘ Erhaltung des zu massig wirkende eventuell keine
Alzeyer StraRe 31 C i " Anbau 3 mbglich 3 B¢ 4 viel neuer Wohnraum 1 B 1 Mieter fiir schlechte 24 1052 NEIN
oy Durchgangs im EG Baukorper - ~
w Grundrissaufteilung
b neuer Wohnraum
{ " entspricht
Escher StraBe 204 [ JH Anbau 4 miglich 4 unproblematisch 3 rentable 3 Elnspruchider Nachbam 4 anzunehmenden 36 1210 A
I re | aufgrund der Stellplitze ST
" - Eigentiimerinteress
en
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Grundstiick Harte Bewertungskriterien Weiche Bewertungskriterien Ergebnis
1 rechtliche Eignung 2 technische Eignung sche Eignung 4 vertraglichhkelt chsetzbarkeit Erg
ng (1-4 Kommentar Bewertung (14} Kommentar Bewertung (1-4) Kommentar Bewertung (1-4) Kommentar Bewertung {1-4) Kommentar schiitt  neue Wohnflache  Verfolgung Ja/Nein
Blockrandverdicht ein Eigentlmer, Aufstockung Elachvdtn momcatan Cachinell Kostenminimlering Gute Anpassung an
e s lacksanduerdichtung \ ;
ohanniterstrate Oachmusbau und Aufstocking 4 um mind, 1 Geschoss moglich 4 nicht genutzt, Ausbau 3 durch Gmﬂgdes Projekts pro 4 Stadtebau, Aufwertung 3 Dach saniert 36
machbar Einheit
St Abstandsflich B Kl
standsflichen, » c igentiimer unklar,
Blockrandverdichtung : ‘ Stellpldtze ersetzen, Schaffung von massive Verschlechterung g
hi 2 - 3 2 A
JohanniterstraBe 2 = BaultickenschlieBung 2 S!gl\platznachwels. Tiefgarage wenlg neuem Wohnraum 2 Belichtung Nachbargehude wahrscheinlich nicht]
Eigentimer kA gewollt
o
I Abstandsflschen, neue Bau von Tiefgarage fir ganzen Wegfall von Grunflichen, Wegfal
lackranduerdichtung N .
Iohanniterstrake n oo S % Sboting 3 Stellplatze, ein Eigentimer, B- 3 Tiefgarage 3 Block, Schaffung von viel neuem 2 geringere Abstande, starkere 2 Erholungsfachen 26
Plan? Wohnraum Verschattung maglich
Abstandsflichen, neue Bau von Tiefgarage fiir ganzen Wegfall von Grinfléchen, Weafall
Johanniterstrage 34 Blockmndvent chtong 3 Stellplétze, ein Eigentumer, B- 3 Tiefgarage 3 Block, Schaffung von viel neuem 2 geringere Abstande, stirkere 2 egfall 26
Meubau mittig der Bebauung Erholungsflichen
Plan? Wohnraum Verschattung maglich
D.achvaum maomentan Getéude n«:h.t saniert, Aufwertung der Gebaude,
[R—— & Blockrandverdichtung ” ein Eigentlimer, Aufstackung ” nicht genutzt, Ausbau ” Kombination mit weiteren ” i Ripesing o " Hohere
Dachausbau um mind. 1 Geschoss méglich machbar, Aufstockung Sanierungen sinnvoll, Schaffung Stidtebau Mieteinnahmen
auch von viel neuem Wohnraum
Probleme mi
Eigent kA,
Aesandichen P — b ot Pa—
Dellbricker Steaie B 73 Stellplatznachweis, 3 Tiefgarage 3 P d 9 1 Stellplatze fallen zunachst 1 qung.
Abriss / Neubau 3 viel neuern Wohnraum : der
Eigentimer kA weg, stadtebauliche
ich Nachbarbebauung
” Dachraum momentan Gebaude nicht saniert, Aufwertung des Gebaude, Héhere
ein Eigentimer (Stadt Koin), R P o
T i % Blockrandverdichtung 4 Aufstockung um mind. 1 4 nicht genutzt, Aushau o Kombination mit weiteren 4 gute Anpassung an 4 Mieteinnahmen,
Dachausbau ot machbar, Aufstockung Sanierungen sinnvall, Schaffung Nachbargebiude und den Schaffung neuen
Geschoss maglich
auch von viel neuem Wohnraum Stadtebau Wohnraums
e Dachraum momentan Fassade noch recht neu, Anpassung an Stédtebau,
NURE——— 3 Blockrandverdichtung 4 ein Eigentimer, Aufstockung 4 nicht genutzt, Ausbau 3 Dachdeckung alt, 4 2 haff '9 vo he - 3 Hohere 36
Dachausbau um mind. 1 Geschoss moglich machbar, Aufstockung Kostenminimierung durch GroBe ChaTN Ve e Mieteinnahmen G
R Wehnraum, Aufwertung
auch des Prajekts pro Einheit
Dachraum momentan Gebé&ude nicht saniert,
Blackrandverdichtung Ausgebautes Dachgeschoss = ¥ S Gute Anpassung an " ’
Ki llerstrafe 36-20 a2
eppemalierstral Diacigshiosr 3 nebenan, Eigentamer kA, 4 nicht genutzt, Ausbau 2 Kombination m|[7we|terer| 4 Stadtebau, Aufwertung 3 Eigenttimer unklar 32
machbar Sanierungen sinnvoll
Dachraum momentan Gebéaude nicht saniert,
Blockrandverdichtung Ausgebautes Dachgeschass s e Gute Anpassung an ;
KieppemillerstraBe 1 4 ackausban 3 nebenan, Exgentamer kA, 4 nicht genutzt, Ausbau 2 Kombination mlt_welteren 4 Stadtebay, Aufwertung 3 Eigentlmer unklar 32
machbar Sanierungen sinnvoll
Abstandsflachen, .
Blockrandverdichtung " " Verschattung, Ausblick
Harler Stratte 10 % i, 2 Stellplatznachweis, 3 Tiefgarage 2 Tiefgarage, wenig Zugewinn 2 Eietan 3 2u dichte Bebauung
Eigentimer k.A.
Blockranduerdichtung
Herler StraRe a7 b o AT
lockrandverdicht Ausbau Dachgeschass Bachraum momegtan Setsiudenicht sanferl Gute Anpassung an
Ackerstralie a8 BRI 3 & s k 4 nicht genutzt, Ausbau 3 Kombination mit weiteren 3 N F 7 3 Eigentimer unklar 32
Dachausbau Eigentimer kA # Stadtebau, Aufwertung
machbar Sanierungen sinnvoll
. N - . oo in gréferem
Umstrukturierung Eigenttmer k.A., Erschliefung, Verkleinerung Grinfliche,
Ackerstraf 43 ¥ 2 3 3 Neuba 3 3 MaBstab mit Nr. 47
i Nedbau mitigder Bebauing Erschliefung?, B-Plan? Infrastruktur 2 Aufwertung Grundstick wabricheilcher
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Humboldt / Gremberg

Dachausbau Insgesamt grofSte realistische Potenziale:

Aufstockung

- In Geschosswohnblocken

Bauliicken

Bl Urtnicuriening - Bei Grundstlcken institutioneller Eigentimer

- Anbau

B Aoriss / Neubau Geringeres Potenzial in dicht-bebauten Gebieten mit
B Fonisrilon geschlossener Bauweise und einer eher privaten

Keine Nachverdichtung

Eigentimerstruktur

ichafer, Rader, Gusdorf et al. 2016
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in den drei Quartieren
- Quartier Buchheim Quartier Humboldt-G. |Quartier Bilderstockchen

Anbau 783 gm 1.487 gm 1.359 gm
Aufstockung / 12.170 gm 6.969 gm 14.468 gm
Dachausbau

Umstrukturierung 5.003 gm - -
Abriss / Neubau 486 gm 1.563 gm -
Baullcken - 547 gm 709 gm
Summe 18.442 gm 14.735 gm 16.563 gm
Bestandsflache 172.147gm 161.640 gm 95.186 gm
gesamt Quartier

Nachverdichtungs- 10,7 % 9,1% 17,4 %
guote
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Bilderstockchen Buchheim Humboldt/Gremberg
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Nachverdichtungspotenzial in Koln MMOBLIENWRTSCHAFT
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e
4% . Sonstige (0ffentliche Gebadude, Krankenhauser, Schulen)

9% Ein- und Zweifamilienhduser
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Falls eine Nachverdichtungsquote von 10% realistisch ware...

- ...Kénnten 55.000 neue Wohnungen aus Nachverdichtungsmallnahmen
entstehen

-...Vor allem durch Aufstockungen und Dachausbauten
- FUr viele dieser Wohnungen fallen keine zusatzlichen Bodenkosten an

- AulRerdem: Stadtwirtschaftliche Vorteile aufgrund bestehender
Infrastruktur und o6kologischer Vorteile

- Chance preisgtnstigen Wohnraum zu entwickeln

- Enormes Zukunftspotenzial an Wohnraum, das ,, angehoben” werden sollte
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GrolSter Engpass sind oftmals personelle und finanzielle Ressourcen
bei den Kommunen

Mogliche Losungsansatze:

-, Jask force Nachverdichtung” initiieren
- Eigentimer besser informieren und beraten (z.B. Beraterteams)

- Okonomische Vorteilhaftigkeit der Nachverdichtung verstarken, z.B.
durch steuerliche Anreize flr Nachverdichtung: Sonder-Afa

,Nachverdichtung”?

- GroRzigiger Umgang / Anderung der Stellplatzsatzung

- Es braucht eine ehrgeizige Strategie zur Nachverdichtung!
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