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Potenziale entdecken und nutzen
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Potenziale entdecken und nutzen
Wie Flächen und Quartiere durch Nachverdichtung 

sinnvoll genutzt werden

Prof. Dr. Guido Spars

Köln_21.1.2016



Köln weiter auf Wachstumskurs…

�
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Stadt Köln
2015



Erheblicher Neubaubedarf 

� Gesamtwohnungsbedarf  65.000 WE in 15 Jahren!

� 2015-2019: jährlich 5.800 WE

� 2020-2029: jährlich 3.600 WE
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Stadt Köln
2015



Köln liegt bei Baugenehmigungen hinter Vergleichsst ädten
Errichtung neuer Wohnungen in Wohngebäuden je 1.000  EW   
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TrimAG
2015



Varianten städtebaulicher Nachverdichtung 
� Bauliche Erweiterung bestehender Gebäude (Aufstockung/ 
Anbau)
� Baulücken mobilisieren
� Bebauen von unbebauten Flächen im Innenbereich / Bestand 
(Blockrandschließung / Bebauung im Blockinnenbereich / 
Parzellenteilung und Neubebauung)
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Parzellenteilung und Neubebauung)
� Abriss und Neubau mit höherer Dichte
� Umstrukturierung und Neunutzung leerstehender Gebäude

Treehouses Bebelallee   und Altenhagener Weg, HamburgInnenhof Köln Sülz



Bilderstöckchen

Untersuchung von Nachverdichtungspotenzialen in drei  
Kölner Quartieren
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Buchheim

Humboldt/ Gremberg

Bilderstöckchen

Schäfer, Räder, Gusdorf et al. 2016 



Von der „theoretischen“ zur „realistischen“ Nachverdicht ung

Harte 
Bewertungskriterien

Rechtliche Eignung

Weiche 
Bewertungskriterien

Sozialverträglichkeit
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Rechtliche Eignung

Technische Eignung

Ökonomische Eignung

Sozialverträglichkeit

Durchsetzbarkeit

Schäfer, Räder, Gusdorf et al. 2016 
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Köln-Buchheim: Realistische Nachverdichtungspotenziale
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Schäfer, Räder, Gusdorf et al. 2016 



Köln-Bilderstöckchen: Realistische Nachverdichtungspotenziale
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Cestni, Mostaghimi, 2016 



Nachverdichtungspotenzial in den drei Quartieren

Quartier 
Buchheim

Quartier 
Humboldt-G.

Quartier 
Bilderstöckchen

Anbau 783 qm 1487 qm 1359 qm

Aufstockung / 
Dachausbau

12.170 qm 6.969 qm 14.468 qm

Umstrukturierung 5.003 qm - -
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Abriss / Neubau 486 qm 1.563 qm -

Baulücken - 547 qm 709 qm

Summe 18.442 qm 14.735 qm 16.563 qm

Bestandsfläche 
gesamt Quartier

172.147qm 161.640 qm 95.186 qm

Nachverdichtungs
-quote

10,7 % 9,1 % 17,4 %



Nachverdichtungspotenzial in Köln 

� Falls eine Nachverdichtungsquote von 10% realistisch 
wäre…

� …könnten 55.000 neue Wohnungen aus 
Nachverdichtungsmaßnahmen entstehen

� …vor allem durch Aufstockungen und Dachausbauten

12/hier Seitenanzahl eingebenTitel der Präsentation, Name der Autorin / des Autors Prof. Dr. Guido Spars

� …vor allem durch Aufstockungen und Dachausbauten

� Für viele dieser Wohnungen fallen keine zusätzlichen 
Bodenkosten an 

� Außerdem: Stadtwirtschaftliche Vorteile aufgrund 
bestehender Infrastruktur und ökologische Vorteile

� Chance preisgünstigen Wohnraum zu entwickeln

� Enormes Zukunfts-Potenzial an Wohnraum, das „gehoben“ 
werden sollte



Handlungsansätze
� Größter Engpass sind oftmals personelle und finanzielle 
Ressourcen bei den Kommunen

� Mögliche Lösungsansätze: 

� Task force „Nachverdichtung“ in Köln initiieren

� Eigentümer besser informieren und beraten (z.B. 
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� Eigentümer besser informieren und beraten (z.B. 
Beraterteams)

� Ökomische Vorteilhaftigkeit der Nachverdichtung verstärken, 
z.B. durch steuerliche Anreize für Nachverdichtung: Sonder-Afa 
„Nachverdichtung“?

� Großzügigerer Umgang mit der Stellplatzsatzung

Köln braucht eine ehrgeizige Strategie zur Nachverdichtung!



Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit!

Falls Sie nach Abschluss des studentischen Projektes die 
Studie (pdf) erhalten wollen, können Sie mir Ihre 
Visitenkarte gerne aushändigen. 
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Prof. Dr. Guido Spars

Bergische Universität Wuppertal

Ökonomie des Planens und Bauens

Haspeler Str. 27

42285 Wuppertal

spars@uni-wuppertal.de

http://www.oekonomie-arch.uni-wuppertal.de


