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Herausforderungen bei Umnutzungen

Umnutzung — Perspektive fiir vakante Biiroflachen

Theoretisch sind 30.000 Wohnungen in Berlin, 32.000 in
Miinchen und 20.000 in Frankfurt/M. méglich. Das berechnete
Potenzial fiir neue Wohnungen in Biiros sieht vielverspre-
chend aus. Um dieses tatsdchlich auszuschopfen, miissen
allerdings verschiedene Faktoren beriicksichtigt werden.

Vor allem vier Punkte treten besonders hervor, die bei einer
Umnutzung zu beriicksichtigen sind. Neben der grundsatzli-
chen Frage der Wirtschaftlichkeit des Vorhabens sind auch
rechtliche Aspekte und technische Herausforderungen der
Immobilie zu beachten. Dazu kommen weitere Kriterien wie
die Lage der Biiroimmobilie, die fiir den Erfolg einer Umnut-
zung entscheidend sind.

Erste Hiirde — Wirtschaftlichkeit

Der Immobilienbestand und dessen energetische Sanierung
bzw. Umnutzung haben eine zentrale Bedeutung fiir die
Umsetzung der Klimaschutzziele. So miissen im Biirobereich
vor allem in den dezentralen Lagen Gebdude ,neu gedacht“
werden, da das vorhandene Angebot nicht mehr auf die ent-
sprechende Nachfrage trifft. Trotz der Bedeutung des Klima-
schutzes spielt die 6konomische Komponente weiterhin eine
zentrale Rolle.

Im Umnutzungsprozess sollte bereits zu Beginn eine Kosten-
kalkulation aufgestellt werden. So besitzt die Immobilie eine
Biiroflache, die in eine Wohnflaiche umgerechnet werden
kann. Zudem ist eine Berechnung der Bau- und Finanzie-
rungskosten moglich. Am Ende einer Kalkulation steht eine
Miete, die mit der Projektentwicklung erzielt werden miisste.

Wirtschaftlichkeit Biiro zu Wohnen

(sehr vereinfachte Darstellung)

Posten Berechnung
Blrogebaude (in gm BGF) 20.000
Burogebaude (in gm MF-GIF) 16.000
Kaufpreis (inkl. NK in Euro/gm) 1.100
Gesamtinvest

(inkl. Umbau, Finanzierung etc. in Euro) 82.800.000
Wohnflache (nach Umbau in gm) 14.000
Vervielfacher 22-fach

Miete Wohnen (bendétigt in Euro/gm) 22,4

Quelle: bulwiengesa

In einem weiteren Schritt kann die erforderliche Miete dem
Markt gegeniibergestellt werden. Das heif}t, dass durch eine
Umfeldanalyse recht schnell erkennbar ist, ob die Miete am
jeweiligen Standort realistisch ist. Auch hilft hdufig eine Ana-
lyse wirtschaftlicher Kennzahlen, bspw. Einkommen oder
Kaufkraft.
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Auch die Buchwerte der jeweiligen Immobilie spielen eine
Rolle, da im Fall einer Umnutzung spiirbare Abwertungen in
Kauf genommen werden miissen.

Rechtliche Anforderungen einer Umnutzung

In Deutschland ist in den letzten Jahrzehnten ein Dickicht aus
Gesetzen, Normen, Regeln und Standards beim Bauen
entstanden. Mittlerweile gibt es u. a. 20.000 Bauvorschriften —
davon sind ca. 4.000 DIN-Normen.' Diese sind neben gestie-
genen Zinsen sowie Bau- und Lohnkosten mitverantwortlich,
dass das Bauen vergleichsweise teuer geworden ist.

Grundsdtzlich erfordert eine Nutzungsdanderung eine Geneh-
migung, da Biirogebdaude meist an Standorten lokalisiert sind,
die keine Wohnnutzung erlauben. So sind zum Beispiel laut
BauNVO Geschidfts- und Biirogebdude in Gewerbegebieten
zuldssig. Wohnen ist hier jedoch nur in Ausnahmefdllen mog-
lich (bspw. Wohnen von Betriebsinhabern). Bei der Genehmi-
gung ist auch hdufig eine gewisse Dauer der Bearbeitung ein-
zuplanen.

Die Politik arbeitet diesbeziiglich an Losungen. Das Bauen soll
mit dem Gebdudetyp E einfacher, schneller und giinstiger
werden. Hierbei sollen Normen, die dem Komfort dienen,
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