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Flachen umnutzen

Wenn aus Buros Wohnungen werden

Hohe Leerstande, unwirtschaftliche, weil nicht mehr zeitgemaBe Blirogebaude, verwahrloste und
schlecht belichtete ,Angstwege* sind gute Argumente fiir eine Quartiersentwicklung mit Abriss
und Neubau. Ein weiterer Weg, der zugleich auch das Thema mangelnder bezahlbarer Wohnungen
in Deutschland mitnehmen koénnte, ist der Umbau ,,schlechter” Biiros in ,,gute“ Wohnungen.

Die optimierte Gebaudetechnik spielt dabei eine tragende Rolle.
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Der Riickbau des ,,Bundeswehrhochhauses® mit viel Bremer Geschichte ist in vollem Gange. Das Bremer Wohnungsunternehmen Gewoba
investiert rund 40 Mio. Euro und wandelt das friihere Biirogebaude in einen Wohnkomplex nach neuestem Energiestandard um.

Das Potenzial an Flachen zur Umnutzung ist enorm,
die Zahl erfolgreicher Umwandlungsprojekte nicht
mehr marktgerechter Bliroimmobilien in Wohnun-
gen indes Uberschaubar. Dietmar Walberg, Ge-
schéftsfiihrer der ARGE-SH Arbeitsgemeinschaft
flr zeitgeméaBes Bauen GmbH, meint, dass in
Deutschland weit iiber 350 Mio. m? Biiroflache fir
ein Refurbishment in Frage kdmen. ,Jedes Prozent
Biiroflache, das durch Dauer-Homeoffice zu Woh-
nungen umgenutzt werden kann, macht die Schaf-
fung von rund 50.000 Wohnungen zu je 70 Quadrat-
metern moglich®, so Walberg.

Kein schnelles Investment

Abgesehen vom oft fehlenden Baurecht erscheint
ein Investment haufig bautechnisch nicht lohnens-
wert. Das schnelle Geld ist nach Aussage von Im-
mobilienexperten im komplexen und schwierigen
Umbaubereich selten zu holen. Wesentliche Argu-
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mente daflr sind jedoch die Einsparung grauer
Energie und der Aspekt der Nachverdichtung. Ein-
mal genehmigte Geschossflachenzahlen kénnen
auBerdem bei der Umnutzung voll iibernommen
werden. Ein Beispiel: EIf bestehende genehmigte
Geschosse in zentraler Lage sind unter Kosten-Nut-
zen-Aspekten wesentlich besser als nur noch sie-
ben Geschosse, die nach einem Abriss etwa nach
Baurecht fiir den Neubau genehmigt wiirden. Fri-
here Biiroobjekte bieten zudem oft sagenhafte
Raumhohen bis 2,70 m oder groBvolumige Foyers,
die im spateren Wohngebaude zum Beispiel fir
Doorman-Konzepte nutzbar wéaren.

»S0llte sich der Trend zum Homeoffice - durch Co-
rona angetrieben - festigen, sollte angesichts mas-
siven Leerstands im Gewerbebereich jetzt iber die
Umwandlung nicht mehr bendétigter und zeitgema-
Ber Flachen und Blrordume ab etwa den 70er Jah-
ren aufwarts in Wohnungen nachgedacht werden®,
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Die Kantine des Bundeswehrhochhauses wird zum
Penthouse.

pladiert Dietmar Walberg fiir sein Konzept zur Um-
wandlung. Seine Rechnung: ,,Der Bliroumbau zur
Wohnung kostet im Schnitt gerade einmal ca.
1.300 Euro/m?, inklusive der ndtigen Planungs-
kosten. Biiro- und Verwaltungsgebaude bringen be-
reits das Tragwerk und teilweise auch hohe Stan-
dards mit, etwa beim Brandschutz und durch be-
stehende Aufzugsanlagen. Zum Vergleich: Bei der
Vollmodernisierung eines Altbaus fallen durch-
schnittlich Kosten von ca. 2.600 Euro/m? an. Beim
Neubau sind es sogar ca. 3.500 Euro/m?. Damit
kostet die Exbiro-Wohnung nur ein gutes Drittel
von dem, was heute fiir eine Neubauwohnung be-
zahlt werden muss, und das oft noch in guter in-
nenstadtischer Lage.”

Individuelle Priifung und politischer Wille
sind gefragt

Ob sich der Aufwand lohnt, muss jedoch von Ein-
zelfall zu Einzelfall entschieden werden. Wenn Bau-
recht und Statik geprift sind, bleiben Balkone in
aller Regel ein nahezu unverzichtbares Element bei
der Umwandlung, ebenso wie die Tiefgaragenanbin-
dung und der Schall- und Warmeschutz.

Ein solches Konzept setzt das Rotenburger Archi-
tektenteam ajp beim Walter-Kott-Haus in Bremen-
Hastedt um. Jirgen Lohmann plant in enger Abspra-
che mit der Bremer Senatsbaudirektorin den Um-
bau einer Industriebrache mit Waschbetoncharme
der spaten 70er Jahre hin zu einem Wohnensem-
ble mit Laden, Restaurants und Parkplatzen fir
97 Wohnungen.

Mit zwei Jahren Planungsvorlauf werden aktuell
noch mit Férderunterstiitzung nach KfW70 laut Loh-
mann Mietwohnungen zu Preisen von ca. 10 bis
11 Euro/m? realisiert. Ressourcenschonende Um-
und Nachnutzung und damit das Einsparen von so
genannter ,grauer” Energie sei hier ausdricklich
gewlinscht gewesen, die Schaffung neuen Baulands
werde so eben vermieden.

Industrie zu Wohnen

Das Walter-Kott-Haus wurde im Stil des Brutalismus
errichtet, ein Begriff, der auf den von Le Corbusier
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Die Produktreihe BLACK SPIRIT ladt mit
ihrer matt schwarzen Ausfiihrung in
moderne Lebensrdaume ein.

Diesem Technologieblindel fehlt es an nichts:

= Elektronische Waschtisch-Armaturen BLACK BINOPTIC

Absolute Hygiene: berihrungslos, Hygienespulung
gegen Bakterienwachstum

Wasser- und Energieersparnis von 90 %

Spezifische Konzeption fur den offentlichen Bereich

= Elektronischer Seifenspender BLACK BINOPTIC
Absolute Hygiene: beruhrungslos
Verschwendungsarme Dosierpumpe
FUr Flussig- oder spezielle Schaumseife

= Luftstrom-Handetrockner HIGHFLOW

Betatigung durch Infrarotsensor

Ultraschnelles Handetrocknen in 10 bis 12 Sekunden
Maximale Hygiene: Bakteriostatischer Edelstahl
Werkstoff 1.4301

DELABIE, Experte fur Armaturen und Sanitar-Ausstattung im
offentlich-gewerblichen Bereich, folgt bei der Entwicklung seiner
leistungsstarken und nachhaltigen Design-Produktreihen dem
Anspruch der Wasser- und Energieersparnis.

Weitere Informationen auf delabie.de
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Ein Blirokomplex im Stil des Brutalismus: Der Waschbeton wird
weichen und durch eine moderne Fassade mit Balkonen ersetzt.

eingefiihrten Ausdruck ,béton brut’, (dt. roher Be-
ton) fuir Sichtbeton zurlickgeht.

Bei diesem konkreten Bremer Umbauprojekt sei
die vorhandene Grundrissstruktur aus der Biiro-
nutzung gut geeignet fiir die ErschlieBung der Woh-
nungen ber einen Mittelflur, erklart Lohmann. Fiir
Lichtdurchl@ssigkeit sei bestens gesorgt. Auch
einige groBere Penthouse-Wohnungen sind vorge-
sehen.

Geplant sei die komplette Dach- und Fassaden-
dammung inklusive BegriinungsmaBnahmen und
der Einbau dreifach verglaster Fenster. Die Raum-
gestaltung im klassischen Stil mit Gipskartontrenn-
wéanden sei Uberschaubar.

Die klassische Biirosituation mit hoher Raumhdéhe
werde in diesem Falle durch abgehéngte Decken
umgangen, dahinter werde die TGA versteckt, er-
klart Lohmann. So sei auch die nachtragliche Bad-
installation unproblematisch.

Nach dem Bestandstest zur Tragfahigkeit nennt
Lohmann als eine der groBten Herausforderungen
in der Gebaudetechnik die Themen Schallschutz,
Brandschutz und Fluchtwege. So musse ein Feuer-
wehraufzug eingebaut werden, um nétige Rettungs-
wege zu gewahrleisten. AuBerdem misse das
Léschwassersystem umgestellt und eine Nassleitung
installiert werden.

Fir und wider die Umnutzung

Die Nutzung der kompletten fiinf Geschosse wére
nach einem Abriss und Neubau nicht in dieser Gro-
Benordnung genehmigt worden. Dies war ein wich-
tiges Argument fiir den Investor aus Verden.

Je jlinger das jeweilige Geb&dude, umso flexibler und
unproblematischer sei eine Umnutzung mdéglich,
meint Architekt Walberg. Bundesweit seien wohl
etwa vier Mio. Wohnungen aus Biroaltbestanden
,ZU heben®. Er verweist auf Gebdude aus den 80er
Jahren, die aufgrund ihrer Grundrisse recht unpro-

Das neue Walter-Kott-Haus: Die L-férmige Ausbildung der Baukdrper
und die Ausbildung eines niedrigeren siidlichen und eines héheren
nérdlichen Geb&udes folgt der optimalen Besonnung aller Wohnungen
moglichst von Siiden und/oder von Westen her. Alle Erdgeschoss-
wohnungen verfiigen iiber eigene Hauseingénge.

blematisch flirs Wohnen umgenutzt wurden. Auf
dem Weg zu bezahlbarem neuem Wohnraum sei
diese Form zwar ein Nischenbereich, der noch dazu
Zeit brauche. Doch die Nachverdichtung durch Um-
nutzung nehme aktuell immer mehr Fahrt auf.
Thomas Maas, Mitinhaber der MOR-Architekten,
ist beim Thema Umwandlung eher zuriickhaltend.
Flucht- und Rettungswege, Brandschutz, und ins-
besondere die Handhabbarkeit bei Belichtung und
Belliftung seien entscheidende Parameter in der
Neuplanung. Oft genug seien derartige Projekte
baulich und kostenméBig schwer darstellbar. Maas
gibt ein konkretes Beispiel: Was zum Beispiel sei
bei GroBraumbiiros mit einer Tiefe von 40, 50 m zu
tun, um sie wohngerecht umzubauen? In der Regel
miisse dann in der Mitte das Gebaude aufgeschnit-
ten werden, um einen Lichthof zu installieren. Dies
sei allerdings bei tiefen Nutzungen und zwangs-
beliifteten Nebenflachen schwer oder gar nicht rea-
lisierbar. Sein Fazit: ,Grundsétzlich kann der Um-
bau funktionieren, in der Praxis scheitert es oft ge-
nug an den zu teuren Umbauten und unlésbaren
Grundrissproblemen.”

Wie geht die Rechnung aus Sicht der Kommune und
des privaten Investors auf? Dietmar Walberg gibt
zu bedenken, dass es aufgrund hoher Bedarfe in
erster Linie um effiziente Wohnungspolitik im Neu-
bau gehe. Die hohe Hirde mit Zielkonflikten zwi-
schen Klimaschutz und damit steigenden Baukos-
ten, Sozialvertraglichkeit und Wirtschaftlichkeit
gelte es gemeinsam zu tberwinden. Das bedeute,
dass die Kommunen ausreichend gulinstigen Bau-
grund zur Verfligung stellen missten, namlich fir
Preise ab ca. 300 Euro/m?. Zugleich kdnnten die
steuerlichen Abschreibungsmaoglichkeiten verbes-
sert werden. Und nicht zuletzt gehe es im Sinne
der energieschonenden Flachennutzung ebenso
um gezielte Férdermethoden. Mwot
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