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Expo Real Special

Refurbishment und Umnutzung - aus Alt mach Neu

Wohnraum in den groBen Metropolen und anderen wachsenden Regionen ist ein
knappes Gut. Nach Auffassung der Autoren muss das Gebdude dazu keinesfalls
vom Verfall bedroht sein, damit es ein Refurbishment verdient. Sowohl Denk-
malschutzauflagen als auch veraltete Technik, ungeniigende Energie- und Fla-
cheneffizienz lieBen den Sinn eines hochwertigen Refurbishments steigen. Vor-
aussetzung allerdings ist, dass die Bausubstanz in jedem Fall eine ausreichende
Restnutzungsdauer rechtfertigen miisse. Beton- und Baustoffqualitat sollten
heutigen Anspriichen geniigen. Ein kritischer Punkt sei die RaumgroBe. Hier
konne man derartige Gebidude nicht mehr vermieten — und auch durch Sanie-
rungsmaBnahmen keine ausreichende Attraktivitit mehr erreichen. Bei den Kre-
ditgebern wiirden Refurbishment-MaBnahmen in der Regel genauso gesehen wie
eine klassische Projektentwicklung. Fiir sie miisste das Konzept sowie die Pla-
nung schliissig sein. Spitzenreiter bei dieser Entwicklung sei derzeit Hamburg.
Das Sanierungssegment werde aber auch in Zukunft keine Dominanz am Markt

erreichen.

Das Angebot an innerstadtischen freien
Grundstiicken ist knapp. Geltendes Bau-
recht ldsst vorhandene Ausnutzungen
immer seltener erneut zu. Wohnraum in
den groBen Metropolen und anderen
wachsenden Regionen ist ein knappes
Gut. Grund genug, sich dem Bestand zu
widmen. Doch vieles gilt es dabei zu
beachten, damit das Unterfangen ein
wirtschaftlicher Erfolg wird.

Aus den Betonritzen auf der Treppe
wachst Unkraut, die Tiiren sind vernagelt
und auf den Simsen turteln die Tauben

- nicht immer muss es bei einem Geb3u-
de gleich so zugehen, damit es ein Re-
furbishment verdient. Es reicht schon,
wenn die Mieten sinken, die Margen
nicht zu halten sind oder gar die Gewin-
ne ausbleiben.

Veraltete Technik, ungeniigende Energie-
und Flacheneffizienz sowie fehlende
Flexibilitat lassen immer haufiger die
Frage aufkommen, ob Runderneuerung
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oder doch Abriss und Neubau. Gebiude,
die sich ortsbildpragend in ihre Nachbar-
schaft einfligen, aber auch prominente
Einzellagen oder gar denkmalpflegeri-
sche Vorgaben als sogenannte Alleinstel-
lungsmerkmale kdnnen den Impuls fir
eine Bestandsentwicklung geben.

Sind architektonischer sowie staddtebau-
licher Wert vielversprechend, die Lage
und die Nachfrage am Markt sowohl auf
Mieter- als auch Kauferseite verhei-
Bungsvoll, ist schon viel gewonnen.
Ausschlaggebend jedoch ist die vorhan-
dene Giite. Die Bausubstanz muss in
jedem Fall eine ausreichende Restnut-
zungsdauer rechtfertigen. Beton- und
Baustoffqualitat sollten heutigen An-
spriichen genigen.

Raumtiefen und -hohen als
kritische GroBen

Sind erhebliche Schadstoffprobleme
vorhanden, liegen wesentliche Méngel
bei der Bauphysik oder dem Brandschutz
vor, sind Anlagen sowie Bauteile liber
die MaBen veraltet, ist ein Riickbau bis
auf den Kern meist nicht zu vermeiden.
Dabei ist genauso bestimmend, inwie-
weit an der Baustruktur gearbeitet wer-
den kann. Heutige Brandschutzvor-
schriften kdnnen ein zusatzliches Trep-
penhaus erforderlich machen. Tragende
Fassaden lassen kaum Verdnderungen
zu, ohne die Grundelemente zu zersto-
ren - zudem ein wichtiger Aspekt im
Hinblick auf Verdanderungen, um den
sommerlichen Warmeschutz und die
EnEV-Werte einhalten zu kdnnen.

Raumtiefen und -héhen kénnen schnell
zur kritischen GréBe werden. Bei einer
lichten Hohe von 2,75 Meter beispiels-
weise ist die Immobilie als Blirogebdude
praktisch nicht mehr zu vermieten, da
Doppel- oder Hohlraumbdden die Hohe
noch mehr verringern. Des Weiteren
kdnnen Hohenunterschiede auf einer
Etage durchaus vorkommen.

Bei zu viel Tiefe bleiben groBe Bereiche
ohne natiirliche Belichtung. Doch kén-
nen hier unter Umsténden Einschnitte
helfen, mehr Tageslicht hereinzulassen
und das Angebot an fensterorientierten
Arbeitsplatzen zu vergroBern. Raster,
Flachenzuschnitt, Raumstruktur sowie
ErschlieBung miissen auf eine kiinftige
Grundrissflexibilitat hin verandert wer-
den kdnnen. Tragende Wande stehen
dafiir schon mal im wahrsten Sinne des
Wortes im Weg. Nicht unbedingt jedes
vermeintliche Regelgeschoss gleicht dem
anderen.

Fiir eine Begutachtung muss also Stock-
werk fiir Stockwerk und Raum fiir Raum
vorgegangen werden. Die Flachenlasten
und damit die Statik sollten den heuti-
gen Anforderungen entsprechend ausge-
legt werden konnen. Die Tragfahigkeit
muss fiir die geplante neue Nutzung
reichen. Dariiber hinaus beeinflussen
VerbesserungsmaBnahmen fiir den meist
ungeniigenden Schallschutz sowie der
fast immer notwendige Einbau neuer
Liiftungsanlagen die Belastung der Trag-
konstruktion.

Bestandsschutz fiir die bestehende Kons-
truktion und aktuelle Nutzung ist ein
entscheidendes Argument, sich an ein
Refurbishment heranzutrauen. Gebdude-
hohen und Geschossflachenzahl sind
festgeschrieben. Der Anspruch aber dar-
auf, ein neues Haus in gleicher GroBen-
ordnung zu errichten, geht mit einem
Abriss haufig verloren, und der Grad der
Ausnutzung sinkt. Unter anderem daraus
aber generiert der Projektentwickler sein
Geschaft. Auch das Wissen um eine be-
reits baurechtlich abgesicherte Nut-
zungsart lasst die Entscheidung fir eine
Bestandsentwicklung leichter fallen.

Und nicht erst zu guter Letzt kann das
leidige Thema Parkplatze den Ausschlag
geben. Eine bereits vorhandene Tiefgara-
ge ist von groBem Vorteil, da sich viele
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Kommunen heute sehr viel restriktiver
bei der Genehmigung von Stellplatzen
vor allem in der Innenstadt zeigen.

Strengere
Finanzierungsauflagen

Kreditinistitute betrachten ein Refur-
bishment in der Regel zunédchst einmal
wie eine klassische Projektentwicklung.
Fiir sie miissen das Konzept sowie die
Planung schliissig sein. Ferner wollen sie
Antworten auf die Fragen: Ist das die
richtige Lage? Bringt der Projektent-
wickler das notige Know-how mit? Wer
soll die Immobilie nutzen? Wie wird der
kiinftige Cashflow aussehen? Aussagen
zur vorhandenen Objektqualitat muss
der Investor jedoch ausfiihrlicher tref-
fen, da die finanzierende Seite sicherge-
hen will, dass aus ihrer Sicht das Enga-
gement sinnvoll ist. Nur so kann sie
unter anderem beurteilen, ob Neubau-
qualitdt zu erreichen ist und der Bestand
eine in ihren Augen angemessene Nut-
zungsdauer erlaubt.

Allein aus diesem Grund schauen die
Finanzierer bei der technischen Due
Diligence viel genauer hin. Kalkulation
sowie Herleiten der Kosten miissen viel
detaillierter belegt sein. Sie werden ins-
besondere auf ihre Plausibilitat und dar-
aufhin durchleuchtet, ob eine ausrei-
chende Reserve fiir Unvorhergesehenes
eingeplant ist. Gleiches trifft fiir den
Bauzeitenplan zu. Banken verlangen
daher deutlich hohere finanzielle und
zeitliche Puffer als bei einer herkdmm-
lichen Entwicklung. Neben einem haus-
eigenen Gutachter beauftragen sie
obendrein gern ein externes Bau- und
Qualitatscontrolling, um Risiken noch
besser abfangen zu kdnnen.

Hoherer Aufwand fiir
Umnutzung

Soll sich eine Immobilie in ein Wohnhaus
verwandeln, sind Lage und Umgebung
von ganz besonderer Bedeutung. Eine
wohnliche Prigung und eine gute Nah-
versorgungsinfrastruktur sind daher von
groBem Vorteil. Bestimmen eher Biiro-
oder Gewerbeimmobilien das Bild, ist
eine Umnutzung nur dann sinnvoll,
wenn es sich dabei um eine zentrale Lage
handelt. Eine ausgezeichnete Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr sowie
flir den Individualverkehr muss erst recht
gegeben sein. Meist reichen bei den
Bestandsgebauden die vorhandenen

Beispiel 1: Hotel de Rome, Berlin (ehemaliger Hauptsitz Dresdner Bank)

Bildquelle: © Hochtief Projektentwicklung/Thomas Mayer

ErschlieBungskerne nicht aus. Bei Bii-
roimmobilien zum Beispiel sind ab einer
Geschossflache von 800 Quadratmetern
zwei ErschlieBungskerne vorhanden.

Neue Treppenhduser und Aufzugsanla-
gen miissen also in der Regel geschaffen
werden. GroBe Gebaudetiefen zwingen
wegen der geringen Fensterflachen dazu,
Bader und Kiichen nach innen zu legen.
Bei lichten Raumhdhen unter 2,50 Me-
tern kann man ein Redevelopment prak-
tisch ausschlieBen. Denn unter derart
niedrigen Héhen kann keine addquate
Wohnqualitdt entstehen. Normalerweise
ist die Tragfahigkeit fiir eine Wohnnut-
zung ausreichend. Doch MaBnahmen fiir
den Schallschutz oder der Anbau von
Balkonen - ein besonders wichtiger As-
pekt beim Wohnungsbau - beeinflussen
die Belastung der Tragkonstruktion.

Da viele Biirogebaude nicht darauf aus-
gelegt sind, dass die Stockwerke durch
gemauerte massive Wiande in einzelne
Wohnungen aufgeteilt werden kdnnen,
missen leichtere eingebaut werden. Das
kann zulasten des Schallschutzes gehen.
Im Ubrigen gilt: Die jeweilige Bauord-
nung der Bundeslander bestimmen, wel-
che baulichen Anforderungen Wohnun-
gen erfiillen missen. Und diese Vor-
schriften kdnnen von Bundesland zu
Bundesland variieren. Am héufigsten
erfahren Bliroimmobilien eine Anderung.

Aber auch Hotels, Krankenhausareale
oder Fabrikgebdude werden schon mal
einer Verwandlung unterzogen. Eine
relativ neue Erscheinung hingegen ist die
Umnutzung von Hochbunkern und Park-

hdusern. Fiir all diese sind die jeweils
ihnen eigenen baulichen Besonderheiten
zu beriicksichtigen.
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Bildquelle: © Hochtief/Ralf Meyer

Nicht zu unterschatzen ist die Wirkung
des kommunalen Planungs- beziehungs-
weise Baurechts. Liegt die Immobilie in
einem sogenannten Mischgebiet, ist eine
Wohnnutzung ohne Weiteres maglich.
Fast immer spricht dann das Baurecht
flr den eher aufwandigen Umbau des
Gebidudes. Denn hier ermdglicht der
Bestandsschutz gleichfalls eine deutlich
bessere Flachenausnutzung des Grund-
stiicks.

Eventuell neue Genehmigungen
einholen

Dariiber hinaus sind die Auflagen fiir
einen Neubau - etwa flir Abstandsfla-
chen, Larmschutz und Brandschutz -
ungleich strenger und kdnnen die ver-
marktbare Wohnflache deutlich redu-
zieren. Doch Achtung: Durch die neue
Nutzung und den damit verbundenen
Eingriff wirkt der Bestandsschutz nicht
allumfassend. Von daher sind im Vorfeld
Abstimmungen mit den Planungsbehdr-
den unerlasslich, da gegebenenfalls
neue Genehmigungen eingeholt werden
missen. Soll eine Gewerbeimmobilie in
einem Kerngebiet umgewandelt werden,
bedarf es in der Regel der Anderung des
Bebauungsplans. Da muss sich der zeit-
liche Mehraufwand schon lohnen.

Frei nach der Parodie ,Drum priife, wer
sich ewig bindet, ob sich nicht was
Bess'res findet" ist bei einer Entschei-
dung fir oder gegen eine Runderneue-
rung eine intensive Priifung im Vorfeld
angesichts moglicher Widrigkeiten un-
umganglich. Denn am Ende muss sie im
Vergleich zu einem Neubau in der Ge-
samtbetrachtung die bessere Wahl sein.
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Beispiel 2: Quartier 21, Hamburg (ehemaliges Gelinde des Barmbeker Krankenhauses)

.

Mindestens 20 Prozent sollte daher der
Preisvorteil eines Refurbishments betra-
gen. Dennoch ist die genaueste Vorab-
analyse keine Garantie gegen unange-
nehme Uberraschungen. Jedes Projekt ist
ein Einzelfall und birgt andere Unwag-
barkeiten. All das kann eine Bestandsent-
wicklung teurer werden lassen als eine
Neuentwicklung. Deshalb sind im Ver-
gleich dazu gewisse MindestgroBen ge-
fragt, damit sich das Investment lohnt.

Reine Biirogebaude sollten etwa 5000
Quadratmeter mitbringen. Es sei denn,
sie sind Bestandteil einer gréBeren Ge-
samtentwicklung. Dann darf es schon
mal weniger sein. Das gilt auch fiir
Mischimmobilien insbesondere mit ei-
nem hohen Einzelhandels- und oder
Wohnanteil. Aber unter 3000 Quadrat-
metern wird es mehr als schwierig.

Bei einer Umwandlung in eine Wohn-
immobilie sind allein schon wegen des
Nachfragedrucks nahezu alle GréBenord-
nungen lukrativ. Entscheidend allerdings
ist, ob Eigentums- oder Mietwohnungen
entstehen sollen - fiir Letztere eignen
sich ndmlich eher gréBere Projekte.

Hamburg als Spitzenreiter

Trotz aller Risiken ist das Refurbishment
und mit ihm die Umwandlung zu einem
ebenso interessanten wie lukrativen
Betatigungsfeld herangereift. Das belegt
auch eine Untersuchung aus dem eige-
nen Hause: Allein in den Top-7-Standor-
ten werden dieses Jahr 690000 Quadrat-
meter Bestandsflache einer Rundumer-
neuerung unterzogen. Im Vergleich dazu
waren es in den Jahren 2015 und 2014

zirka 550000 beziehungsweise 340000
Quadratmeter.

Mehr als die Halfte der Immobilien, in
denen vornehmlich Biiroflachen saniert
werden, sind dennoch gemischt genutzt.
Mehr als ein Viertel der Bestandsgebdu-
de, in denen tberwiegend Wohnungen
entstehen, erfahren eine Umnutzung -
die meisten von ihnen beheimateten in
ihrem Vorleben Biros. Der Grund:
Mischnutzungen sind in der Gunst bei
Entwicklern und Investoren gestiegen,
und die Umnutzung ist angesichts der
Wohnungsknappheit insbesondere in den
Top-7-Standorten mittlerweile ein wich-
tiges Standbein beim Refurbishment.

Keine Dominanz des
Marktgeschehens

Nahezu drei Viertel der Fliche entfallen
in diesem Jahr auf die Stadte Berlin,
Diisseldorf und Hamburg. Ein dhnliches
Bild bot sich bereits in den zuriickliegen-
den zwei Jahren. In diesen Stadten gibt
der Gebaudebestand fiir ein Refurbish-
ment offensichtlich besonders viel her.
Spitzenreiter bei der Bestandsentwick-
lung von Biiros ist Hamburg. Dort werden
etwa 38 Prozent der insgesamt in der
Recherche erfassten Biiroflache in diesem
Jahr umgebaut. Fiir den Wohnungsmarkt
unternimmt Berlin die gréBten Anstren-
gungen. In der Bundeshauptstadt werden
gut 43 Prozent des gesamten Wohnfli-
chenaufkommens rundum erneuert.

Bei fortgesetztem Interesse von Investo-
ren sowie der hohen Nachfrage nach
Wohnraum wird die zunehmende Ver-
dichtung, gepaart mit den unterdessen
geschlossenen Bauliicken, ihr Ubriges
dazu tun, dass die Bedeutung des Ent-
wicklergeschafts mit ,alten" Hausern
weiter wachst. Die finanzierenden Ban-
ken haben dies ebenfalls erkannt. Viele
betrachten diese Tatigkeit mittlerweile
als ein eigenstindiges Marktsegment mit
tiberdurchschnittlichem Potenzial, insbe-
sondere bei Biiro- und Einzelhandelsim-
mobilien.

Manches Institut stellt bereits bis zu 30
Prozent seiner Immobilienfinanzierungs-
mittel flir Bestandsentwicklung zur Ver-
fligung. Ferner haben einige private
Kapitalanleger, die ihr Geld in Premium-
immobilien anlegen mochten, das Seg-
ment fiir sich entdeckt. Sicherlich wird
das Refurbishment auch in Zukunft das
Marktgeschehen nicht dominieren kdn-
nen, aber es wird eine wichtige GroBe
bleiben. —




