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EinfGhrung

Dieter von Lipke, leiter des Stadiplanungsamtes Frankfurt am Main

Frankfurt am Main bezieht seine wirtschaftliche Stirke im Wesentlichen aus dem Dienstleistungsge-
werbe. Die Entwicklung von Birofldchen war daher in den vergangenen Jahrzehnten der wichtigste
Motor der Stadtentwicklung. Die wirtschaftliche Kraft von Birovorhaben konnte von Stadtplanern viel-
fach genutzt werden, um Wohnnutzungen und andere weniger ertragstarke Nutzungen ,anzudo-
cken” und ,mitziehen” zu lassen. Stadtebauliche Planungen fiir Biroquartiere und einzelne Birovor-
haben besaBen auf der planungspolitischen Agenda einen wichtigen Rang.

Insofern war es fir das Stadtplanungsamt nahe liegend, sich mit dem seit
einigen Jahren zu beobachtenden Leerstand von Birofléchen hinsichtlich

seiner Ursachen, seiner zukiinftigen Entwicklung und hinsichtlich stadtpla-
nerischer Schlussfolgerungen intensiv auseinanderzusetzen.

In der jingeren Geschichte der Stadtentwicklung waren immer wieder Pe-
rioden des Uberangebots an Biirofldchen zu beobachten. Der derzeitige
Leerstand von weit iiber 2 Mio. Quadratmetern Birofléchen ist indes in
seiner Gréf3enordnung bisher einmalig. Bewertungen dieser Situation ge-
hen weit auseinander. Die anziehende Wirtschaftkonjunktur, grofle Ver-
mietungsfdlle und der Baubeginn grofler neuer Birovorhaben wie des
Opernturms oder der Uberbauung des Flughafen-Fernbahnhofs néhren in
jingerer Zeit die Erwartung, es handele sich um ein rasch voribergehen-
des Phanomen, leerstehende Birofléchen wiirden von der steigenden Nachfrage alleine — ohne kom-
munales Eingreifen — absorbiert werden. Auf der anderen Seite — und dies ist auch die Einschdtzung
des Stadtplanungsamtes — wird die Meinung verireten, dass der Leerstand von Birogebduden die
Stadtentwicklung iber eine lange Phase begleiten wird. Und zum Teil wird daraus die Hoffnung ab-
geleitet, die leerstehenden Geschossflachen als Ressource fir andere Nutzungen wie insbesondere
Wohnnutzungen verwenden zu kénnen. Deutlichen Ausdruck fand diese Betrachtung in der eupho-
risch klingenden Uberschrift ,Wohnen iber den Wolken”, mit der der sich ansonsten stérker dem An-
zeigengeschaft widmende |, Blitz-Tip” diese Fachtagung ankindigte.

Wir wollen den Chancen und Problemen einer Umnutzung von Birofléchen heute im Einzelnen nach-
gehen. Grundlage dafir ist eine Untersuchung, die von Baasner, Méller und Langwald — Biiro fir
Stadt- und Regionalplanung GmbH in Berlin — im Aufirag des Stadtplanungsamtes zu Art, Umfang
und réumlicher Verteilung des Leerstandes sowie zu Umnutzungschancen aus wirtschaftlicher Sicht er-
arbeitet wurde. Konsequenterweise wird der erste Vortrag die wesentlichen Ergebnisse dieser Unter-
suchung referieren. Dem schlieflen sich in einem zweiten Teil der Fachtagung Vortrége an, in denen
Erfahrungen mit einzelnen Umnutzungsvorhaben vorgestellt werden. Quartiersbezogene Umnutzungs-
strategien sollen in Vortrégen eines dritten Teils der Tagung fokussiert werden. In zwei Podiumsge-
sprachen sollen Zwischenergebnisse erarbeitet und ein Resimee insgesamt gezogen werden.

Eine Nebenbemerkung zum Ort dieser Fachtagung. Wir sind bewusst aus dem Technischen Rathaus
herausgetreten. Wir wollen damit bildhaft verdeutlichen, dass wir das Gespréch mit Fachleuten su-
chen, die nicht zum engeren Kreis der Stadtverwaltung gehéren. Und wir wollen auf das ,Haus am
Dom” aufmerksam machen, das als ein Ort des offenen, auch kontroversen Gespréchs ein wesentli-
cher Beitrag zur Starkung des Bereichs zwischen Dom und Rémer, des Kerns der Frankfurter Innen-
stadt ist. Sie als Teilnehmer dieser Tagung haben so heute auch Gelegenheit, die Néhe des Doms zu
spiren, den raumlich neu gefassten Domplatz zu erleben und zu erahnen, welche Qualitét die stadte-
bauliche Neuordnung zwischen Dom und Rémer erhalten kann!
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Chancen zur Umnutzung von Biirofléichen zu
Wohnraum in Frankfurt am Main

- davon unvermietel -

ETW
. } . bisKP3.000 | sbKP3.000 | | t
Gunther R. Baasner, Baasner, Méller & Langwald/ insgesamt negesam
Biro fir Stadt und Regionalplanung, Berlin Anzahi 3.359 2.008 308 2316
Anteil 86,7 % 133 % 100,0 %
Fldche [ WFL ) 267.195 m? 180.515 m* 32189 m* 192,704 m*

Der Leerstand bei Birofléchen im Frankfurter Stadtgebiet hat fast 2,0 Mio. gm Nutzflache erreicht.
Nach Jahren weitgehender Vollvermietung ist die Leerstandsquote auf knapp 20 % angestiegen. Im WFL jo WE 79,5 m? 79,9 m* 1045 m? 83,2 m*
Rahmen dieser Untersuchung konnten rund 300 Objekte mit rund 1,8 Mio. qm Bruttogeschossfléche

Abb. 3 Verkéufe von
Eigentumswohnungen 2005

Umsatz [TEUR) 556847 330.436 114,344 444 TBO
(BGF - ca. 1,4 Mio. gm Nutzflache) leerstehende Fléchen identifiziert und ndher analysiert werden.
KP jo qm (EUR) 2,084 2059 3,552 2.308
Struktur des Leerstands bei T —

Biroflachen Sonderauswarlung i Bassner, Mgber & Langwald Gmith Wi 2008

Der Leerstand hat sich vor al-

lem in den Jahren nach 2000 N Bestand M | eerstand | Objekte mit Leerstand >20%

aufgebaut. Uberproportional 5000 -
von Leerstand betroffen sind
neve Gebdude, vor allem in 4.000 —

der Gréflenklasse 5.000 bis
20.000 gm BGF. Dies spie-
gelt sich z.T. auch in der 2000 ——

rdumlichen Verteilung. Uber-

proportional betroffen sind Abb. 4 Verteilung der
erfassten Biiroleersténde auf
GebdudegréBenklassen

in 1.000 m2 BGF

neu entwickelte, innenstadtna- 0—

he Standorte wie die City

8

®

Abb. T Verfe;/"ung des Biirofléichenbestands und des Leerstands in der Innenstadt

West (Standorttyp ,Neue Or-
te”: 0,2 Mio. gm). Die abso-
lut hdchsten Leerstande finden
sich im Bankenviertel (Stand-
orttyp ,Business City”: 0,6
Mio. gm) sowie in GroBag-
glomerationen wie Niederrad
(Standorttyp ,Entwicklungs-
schwerpunkt”’: 0,3 Mio. qm).

102 Objekte weisen eine Be-

BN Gosiand B Leesind [ Objekls mit Leerstand 580% legungsquote von unter 20 %

3500 auf oder stehen komplett leer. Grof3stadten eher im Mittelfeld. Bei Mietwohnungen sind fiir gute Wohnlagen ca. 8,00 bis 10,50

3.000 Auf diese Gebdude entfdllt et- EUR/qm zu kalkulieren. Dariiber hinausgehende Spitzen sind selten.

2500 — wa die Halfte des gesamten

2 00— Leerstandes. Das Muster, dass Im Jahr 2005 wechselten rund 3.400 Eigentumswohnungen den Besitzer, hiervon waren rund 2.300
vor allem neue Gebaude an unvermietet. Der mittlere Preis betrug 2.300 EUR/gm. Im unteren und mittleren Segment sind die Prei-

o) neu entwickelten Standorten se ricklaufig. Im gehobenen Segment (ab 3.000 EUR/gm) wurden lediglich 308 unvermietete Woh-

1.000 in der Gréfenklasse von nungen verkauft.

500 5.000 bis 20.000 gm betrof-
0 fen sind, zeichnet sich hier Exkurs: Kleinteilige Birofldchenangebote

Abb. 2 Verteilung der erfassten Biiroleersténde auf Standorttypen in 1.000m2 BGF

Busness City

§._
3
z

noch deutlicher ab.

Wohnungsmarkt

Urban Plus
Urba

Neue Oria .
Subzantran
Radialen
Entw. Schwerpunkia
Gewarbegeblels
Sonst. aubens Stact

Die Leerstandsquote liegt in
Frankfurt a.M. mit etwa 2 — 4
Prozent leicht iber dem
Durchschnitt vergleichbarer
Grof3stadte in den alten Bun-
deslandern und hoher als in

> 50.000 m*

20.000 - 49.999 m*
5.000- 19.999 m*
2.000 - 4.999 m?
500-1.999 m?

den umgebenden Kreisen und den Nachbarstéddten Mainz, Wiesbaden und Darmstadt. Der Wert ist
jedoch auf eine hohe Fluktuationsrate im Bereich der Mietwohnungen zuriickzufihren und verweist
nicht auf ein Leerstandsproblem bei Wohnen.

Anders als auf dem Biroflachenmarkt liegen die Preise im Wohnungsmarkt im Vergleich zu anderen

Der Frankfurter Birofléchenmarkt wird stark durch groBvolumige Gebdude geprégt. Kleinere Gebdu-
de - bis etwa 2.000 gm - spielen im Hinblick auf das gesamte Fléchenangebot nur eine sehr unter-
geordnete Rolle. Flachen bis 250 gm werden deutlich seltener angeboten als in den zum Vergleich
herangezogenen Stadten Berlin und Kaln.

Diese einseitige Struktur beginstigt, dass Mieter, die nur kleine Flacheneinheiten suchen, auf ehemali-

gen Wohnraum ausweichen, und dass trotz hoher Leerstdnde bei Biroflachen weiterhin Wohnungen
umgenutzt werden. Nach Auskunft von Markiteilnehmern bestehen aber auch in diesem Segment ak-
tuell keine echten Engpdsse.
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Bauliche Rahmenbedingungen

Zumindest von der Gebdudetypologie her sind Birogebdude fir eine Umnutzung relativ gut geeignet.
Wesentliche Parameter wie Gebdudetiefe und Raumhéhen unterscheiden sich in der Regel nicht we-
sentlich von Anforderungen des Wohnens. Die Konstruktionen sind héufig so gewahltt, dass eine ho-
he Flexibilitat in der Grundrissgestaltung méglich ist.

Typische zu erwartende Probleme sind - vor allem bei gréBeren Geb&uden — die Abstande von Er-
schlieBungskernen, die auf gréBere Einheiten ausgelegt sind, und der fir das Wohnen geforderte
starkere AuBBenbezug durch Balkone und Loggien. Ein weiteres Problem kann sich aus der techni-
schen Ausstattung der Gebdude ergeben, die zu hohen Betriebskosten fihrt, fir den Wohnkomfort
jedoch nicht erforderlich ist.

Auch wenn sich die Frage der Umnutzung letztlich nur im Einzelfall kléren I&sst, kann davon ausge-
gangen werden, dass bei der Mehrzahl der Objekte die baulichen Probleme 18sbar sind und die
Kosten unterhalb der Neubaukosten fir Wohnen liegen.

Standortmuster und Eignung

Die Standortmuster von Bironutzung und Wohnen unterscheiden sich deutlich. Dies ergibt sich z.T.
aus den Anforderungen der Nutzungen selbst, z.T. auch aus stédtebaulichen Ansatzen, wenn bei-
spielsweise Birogebdude an verkehrsbelasteten Standorten liegen und die Wohngebédude abschir-
men.

Bezogen auf den Gesamtbestand der Frankfurter Birofléchen werden nur 22 % der Fléchen aufgrund
der Standortqualitét als geeignet eingeschatzt. Die iibrigen Fléchen befinden sich an Hauptverkehrs-

straBen (50 %), sonstigen larmbelasteten Standorten (5 %, z.B. Flughafenndhe), in Gewerbegebieten
(9 %) oder reinen Birostandorten (13 %, z.B. Niederrad).

Die im Rahmen dieser Untersuchung identifizierten 300 Objekte mit Leerstand wurden einer detaillier-
teren Einschdtzung unterzogen. Neben der Standortqualitt wurden auch bauliche Merkmale bertck-
sichtigt. 85 Objekte wurden als zur Umnutzung geeignet eingeschatzt. Es handelt sich hierbei Gber-
wiegend um kleinere Gebdude mit einer Gesamffléche von 380.000 gm BGF, wovon 234.000 gm
leer stehen. Bezogen auf den Gesamtleerstand von 1,8 Mio. gm in eindeutig identifizierten Objekten
ist dies ein Anteil von 13 %. 33 Objekte wurden so eingeschétzt, dass eine Umnutzung fir das Seg-
ment des gehobenen Wohnens méglich ist.

Bockenheim SRR 8 Verteiluna der fir ei Beispiel
2 ‘ertellung der fur eine
3 Umnutzung geeigneten Objekte elSPle e
3| in der Innenstadt
Palmen- g
° y o Obwohl die Umnutzung technisch vergleichsweise einfach ist, konnten zum Zeitpunkt der Untersu-
| 0 chung in Deutschland in der Fachliteratur und im Internet nur vier Beispiele recherchiert werden, bei
ot ¢ N, . I . . . .
%1"’“ AV denen in den letzten Jahren origindre Birogebdude zu Wohnzwecken umgebaut wurden. Diese Bei-
™ | Sy o e e spiele befinden sich in Hamburg, Hannover und Minchen. Es ist wahrscheinlich, dass dariiber hin-
: aus weitere Umbauten vorgenommen wurden. So wird z.Zt. in Frankfurt ein Gebdude im Westend
@ ° Burogabaudo  Bostand R K . . L. .
(CorneliusstraBe) zu Wohnzwecken umgebaut. Gemeinsam ist diesen Beispielen, dass es sich um
LN Ingenstadt - Ost: . . . . .
= ® kleine bis mitilere Gebdude handelt (5 — 42 WE) und dass der Umbau zu Eigentumswohnungen er-
folgte.
/@S‘a"weﬂ e Demgegeniber ist die Umnutzung sonstiger Nichtwohngebdude wie Industriegebdude, Krankenhéu-
. S ser und Kasernen sehr viel haufiger, obwohl die technischen Voraussetzungen hier nicht einfacher
) — | B S str sein dirften als bei Birogeb&uden.
Giterpla % [ Grinfischen
>
\ P
Abb. 5 Verteilung der fiir \\' S N Haufiger ist auch die Rickumwandlung von ehemaligem Wohnraum zu Wohnen. Auch wenn dieser
eine Umnutzung geeigneten A\ A e Prozess im Einzelfall oft nur wenige Wohneinheiten betrifft und entsprechend kaum dokumentiert
i i p g ie Sachsenhausen . . . . . . . . . .
Objekte in der Innenstadt ( EHiEiE 2 — wird, soll dies zumindest in Berlin bereits eine nennenswerte Gréf3enordnung erreicht haben. Hierzu
P
e sind auch mehrere Beispiele aus Frankfurt bekannt.
X/ &

In GroBbritannien (ca. 3.000 WE pro Jahr) und in Schweden scheint diese Zurickhaltung bei der
Umnutzung von Birogeb&uden weniger ausgeprdgt zu sein. Hier gibt es vor allem auch Beispiele fir
den Umbau grofler Geb&udekomplexe.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Bironutzung ist renditetréchtiger als Wohnen. Hieraus folgt, dass die Bereitschaft der Eigentimer
zundchst wenig ausgepragt ist, ein Gebdude mit nicht unerheblichen Investitionen zu einer Nutzung
umzubauen, die eine geringere Rendite erwarten ldsst.

Eine Umnutzung erfolgt in der Regel nur dann, wenn der bisherige Eigentimer bereit ist, das Objekt
zu einem Wert zu verkaufen, der einen Umbau zu Wohnen zuldsst. Dieser Wert wird deutlich unter
dem urspriinglich kalkulierten Wert liegen. Soweit die Eigentimer iber ausreichend Eigenkapital ver-
figen, wie z.B. institutionelle Anleger, werden sie zundchst die Marktentwicklung abwarten, bevor
sie sich zu einem derartigen Schritt entschlieBen. Andere Eigentimer verlieren bei auftretenden Pro-
blemen die Verfiigungsgewalt an die finanzierenden Banken oder leiden unter einer tendenziellen
Handlungsunfahigkeit, was z.B. fir geschlossene Fonds gilt.

Diese Rahmenbedingungen sprechen nicht gegen eine Umnutzung, sie sprechen nur gegen die Er-
wartung, dass derartige Reaktionen sehr kurzfristig erfolgen. Hier ist mit Zeitrdumen von 5 - 10 Jah-
ren zu rechnen, jeweils ausgehend von dem Zeitpunkt, zu dem das Objekt mit massiven Problemen
konfrontiert wurde.

Weitere Hindernisse kdnnen sich aus dem Risiko der Vermarktung der Wohnungen, insbesondere bei
groflen Objekten, der Umsatzsteuerproblematik oder den z.T. sehr hohen Betriebskosten ergeben,
wobei diese Faktoren vom Einzelfall abhédngen.

Wirtschaftlichkeit

Zur Prifung der Wirtschaftlichkeit wurden mehrere Modellrechnungen durchgefihrt. Basis hierfir ist
das Residualwertverfahren. Mit dieser Methode wird modellhaft simuliert, zu welchem Preis ein Pro-
jektentwickler das mit Vermietungsproblemen behaftete Objekt erwerben kénnte. Damit wird die Wirt-
schaftlichkeit unterschiedlicher Konzepte im Vergleich geprift.

Woahrend fir den Wohnungsbau die Rahmenbedingungen relativ klar definiert werden kénnen, ist
dies aufgrund der schwierigen Marktlage bei Birofléchen so nicht méglich. Die Annahmen haben

11
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Variante Nutzung Baukosten® Miete | KP  Auslastung R-Wert™ Vergleich

1.1 Migtwohnen 3.5 Mio. 8,00 100 % 02Mo. 22%
1.2 Metwohnen 4.5 Mio. 10,50 100 % 07 Mo. T6%
21 ETW 4.5 Mio. 4050 100 % 33Mio.  359%
22 ETW 5.5 Mio. a7z 100 % 37 Min.  402%
31  Birno*™ 1,0 Mio. 9,00 60 % 1BMio. 196%
32 Biro 6,0 Mio. 18,00 90 % 09 Mo, 98%
33 Bino™ 1,0 Mio. 13,00 100 % 44 Mio. 478%
mwmﬂcgdﬁj;ﬁ EUR Migle, Vollvermigtung und 0.2 Mio, 100 %
") Hosten Kr Middarminiarung oder Limbau

= Pescuslesr aly Vegisseewt Prea, fr den der Propilestwiokie das Obysld ankaufon innie
") B cluiiae® il fni? ol b Fropiiesivackiong wod, d i dle Ausbwiii] kivions gereeer Ser Rk abess) hirer ddalion

Abb. 6 Zusammenfassung der Modellrechnungen

eher den Charakter von Szenarien, wobei die Spanne von der Teilvermietung bis zur Vollvermietung
mit Anlaufschwierigkeiten reicht.

Als Ergebnisse lassen sich festhalten:

- Alle Varianten sind gegenuber einem kalkulatorischen Ansatz, der von einer ununterbrochenen
Vollvermietung ausgeht, mit Verlusten von mindestens 50 % verbunden.

- Unter den gerechneten Annahmen erweist sich die Umnutzung zu Eigentumswohnungen im

mittleren bis gehobenen Segment als durchaus wettbewerbs-

[ramutation I L] fahige Alternative.

Autwand X . _
S aakcEED 7700, brulio jo gm BGF 500 - Eine Umnutzung zu Mietwohnungen kann fakfisch ausge-
Nebankosten 13% 715 schlossen werden, der verbleibende Residualwert ist so gering,
Liovorhargnsatenas N 213 dass zu diesem Preis ein Objekt kaum erworben werden kann.
Summa Baukoskn 6450
Projektantwickiung 12% der Verkaufpreises 1.674 L . . . R
orm arkiing [5% dos Verkautsproises 537 Unabhdngig von den rechnerischen Ergebnissen bleibt die Ein-
Wohnnebenkosten anbeillg K 2 Jahre 113 schatzung der Marktentwicklung wesentlich. Dies zeigt sich
:”u::h"::“:""m:“ SEEEEE A ﬂ:I::: sehr deutlich an der Variante 3.1 der Studie (Bironutzung

and insgesam ‘ . . .

bleibt erhalten, Vermietungsstand 60 % nach 3 Jahren). Die Vao-

Ertrag riante stellt sich rechnerisch unginstiger dar als eine Umnut-
Verkavfaprals [3.720 im Mites | 13880 zung zu Eigentumswohnungen, bietet fir den Eigentimer aber
o T den Vorteil, dass auf dieser Basis die weitere Entwicklung abge-
Mebenkostan Grundenwert 5% 186 wartet werden kann.
Residuatwert 3711

Kailpraisg: 4,000 - 3.200 EURgm (im Wittel 3.720)

Bumseat 13 Monaty

Szenarien/Perspektiven

Vermarkiungsdauer. 14 Monale nach Fergassliung (d h. 24 bis 35 Monate insgesamt)

Abb. 7 Beispiel fir Mo-
dellrechnung Variante
2.2 Eigentumswohnun-
gen im gehobenen
Segment

Die Betrachtungen zur Wirtschaftlichkeit beziehen sich auf die
gegenwadrtige Situation. Aus den Rahmenbedingungen ergibt sich jedoch, dass die Frage der Umnut-
zung erst mittelfristig an Gewicht gewinnt. Bis zu dieser Zeit kdnnen sich wesentliche Bedingungen
andern, so ist z.B. nicht gewiss, dass die heute mit Leerstandsproblemen konfrontierten Objekte dann
ebenfalls Leersténde aufweisen.

Fir den Birroflachenmarkt werden drei Szenarien entworfen:
Erholung des Marktes, Rickgang der Leerstandsquote auf 5 - 10 %
Anhaltend hohe Leerstande, verstarkter Preiswettbewerb, weitgehend gleichméaBige
Verteilung des Leerstands
Anhaltend hoher Leerstand, Wettbewerb iber qualitative Merkmale, starkere Konzentration
des Leerstands auf nicht wettbewerbsféhige Objekte

Nur im letzten Fall steigen die Chancen fir eine Umnutzung.

Auch fir den Wohnungsmarkt sind Verénderungen zu erwarten. Dies befrifft zum einen das Engage-
ment vor allem ausléndischer Investoren, die offenkundig auf eine Erhéhung der Mietpreise und der
Eigentumsquote abzielen. Zum anderen kann die demographische Entwicklung zumindest bei be-
stimmten Bevolkerungsschichten zu einem Zug ,zuriick in die Stadt” fihren. Auch wenn dies nicht ge-

sichert ist, besteht eine gewisse Wahrscheinlichkeit, dass das Preisniveau langfristig insgesamt steigt
und dass gegebenenfalls das Segment des hochpreisigen, stadtischen Wohnens an Bedeutung ge-
winnt. Damit wiirde sich die Schere in der Renditeerwartung zwischen Wohnen und Bironutzung
weiter schlieBen und Wohnen als Alternative wirtschaftlich attraktiver.

Instrumente

Die Haupthindernisse fir eine Umnutzung liegen zum einen auf der Ebene der Wirtschaftlichkeit
und zum anderen bei der Qualitat der Standorte, insbesondere der Belastung durch Verkehrslarm.

Die wirksamsten Instrumente wdren dementsprechend 6ffentliche Subventionen, um die Wirtschaft-
lichkeit zu verbessern und Eingriffe in das StraBennetz, um Uber eine Reduzierung der Belastung zu-
mindest an ausgewdhlten Standorten die Voraussetzungen fir eine Umnutzung zu verbessern.

Hier wird deutlich, dass — unabhdangig von der offenen Frage der Finanzierung — die Thematik der
Umnutzung in eine ibergeordnete stadtische Strategie eingebunden und das 6ffentliche Interesse
geklart sein muss. Offentliche Férderung und Eingriffe in die Stadtstruktur lassen sich mit einer
+Marktbereinigung” nicht hinreichend begriinden.

Andere MaBnahmen, wie z.B. die Anpassung des Baurechts kdnnen einen Prozess der Umnutzung
unferstitzen, sie werden ihn jedoch kaum initiieren und zu nennenswerten quantitativen Erfolgen
fGhren kénnen.

Empfehlungen

Das Ziel, durch Umnutzung Leersténde in nennenswertem Umfang abzubauen und preiswerten
Wohnraum zu schaffen, I&sst sich ohne &ffentliche Subventionen und ohne massive Eingriffe an ein-
zelnen Standorten zur Anpassung der stadtebaulichen Qualitét nicht erreichen.

Wird das Thema weiter verfolgt, so sind die Zielsetzung und das 6ffentliche Interesse vertiefend zu
klgren. Dies gilt auch im Hinblick auf punktuelle MaBnahmen.

Die Wahrscheinlichkeit ist grof3, dass die Leerstandsproblematik erhalten bleibt und dass dies auch
innerstadtische Standorte betrifft. Insbesondere dltere Birohochhéuser kénnten sich mittel- bis lang-
fristig als problematisch erweisen, wenn die Marktlage angespannt bleibt und der Ersatz durch ei-
nen Neubau nicht rentierlich ist. Hier wird es darauf ankommen, rechtzeitig Strategien zum Um-
gang mit derartigen Bestdnden zu entwickeln.



VOM BUROGEBAUDE ZUM WOHNHAUS -
HERAUSFORDERUNG , UMBAU”
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Biro zu Wohnen — ein Praxisbericht aus
Frankfurt am Main

Dr. Michael Kummer, Markus Radermacher,
Bauaufsicht Frankfurt am Main

Buroflachen in Wohnungen umzunutzen - fir die meisten Immobilieneigentimer in Frankfurt am Main
ware das Uber Jahrzehnte ein zumindest unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten abwegiger Gedanke
gewesen. Sowohl die erwartete als auch die tatséchliche Rendite lagen bei Biroimmobilien deutlich

hsher. Erst mit der seit wenigen Jahren schwierigen Vermarktungssituation bei den Biroflachen (noch
im Jahr 2005 standen in Frankfurt am Main rund 2 Mio. qm Birofléche leer) und der im Gegensatz

dazu unverandert starken Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt hat hier ein Umdenken begonnen.

Birofldchenleerstand als Chance fiir Wohnungsmarkt und Stadtebau

Der Magistrat der Stadt hat diese Reaktion des Marktes aufgegriffen und sieht in der Umwandlung

von Biirofléchen eine Chance, den nach wie vor angespannten Frankfurter Wohnungsmarkt zu entlas-

ten und gleichzeitig stddtebauliche Defizite abzubauen bzw. neue zu verhindern. Die stddtische Ver-

waltung ist aufgefordert, diesen Prozess aktiv zu begleiten, das heif3t in erster Linie Akzeptanzproble-
me bei den Eigentimern abzubauen und Umwandlungsprojekte innerhalb der Ermessensspielrdume,

die der baurechtliche Rahmen zuldsst, zu férdern.

Die Bauaufsicht Frankfurt hat in den vergangenen Monaten bei unterschiedlichen Projekten praktische
Erfahrungen zu diesem Thema sammeln kénnen. Obwohl es fir eine abschlieBende Bewertung zu
frish ist, lassen sich aber bereits heute einige Tendenzen ablesen.

Unproblematische Umwandlung in Griinderzeitgebieten

Die meisten Umwandlungsprojekte finden in den innenstadinahen (Grinderzeit)
Quartieren statt. Hier haben die Verdrangungsprozesse der tertiaren Nutzung in den
Nachkriegsjahrzehnten zum einen die gréBten Biroflachenpotenziale hinterlassen,
zum anderen erfreuen sich gerade diese Quartiere einer zunehmenden Beliebtheit
als Wohnstandort auch bei Nutzergruppen, die der (Innen-)Stadt bislang den Ricken
gekehrt haben.

Rechtliche Hindernisse stehen der Umwandlung in diesen Gebieten meistens nicht im
Weg. Die Nutzungsart Wohnen ist planungsrechtlich in fast jedem innerstédtischen
Baugebiet regelmdBig oder ausnahmsweise zuldssig. Auch die stddtischen Satzun-
gen wie beispielsweise zum Nachweis der Stellplatze stellen in der Regel kein Hin-
dernis dar.

Als nahezu unproblematisch erweist sich naturgemaf3 die Nutzungsdnderung historischer Bauten, die
urspringlich als Wohngebdude konzipiert waren. Hier hat in der Regel die jahrzehntelange Bironut-
zung der ErschlieBungs- und Grundrisstypologie nichts anhaben kénnen, so dass die Gebdude mit
verhdltnism&Big geringen Eingriffen (und damit auch geringen Baukosten) als Wohnungen wieder ge-
nutzt werden kdnnen. Die Flexibilitat der Grundrisse, wichtige Kriterien wie die Deckenhdhe und ,At-
mosphdre” der Altbauten entsprechen den Wiinschen des Publikums und lassen sich gut vermarkten.
Gerade die historisch bedingten groBen Wohneinheiten mit Fidchen von zum Teil Gber 200 gm schei-
nen frotz entsprechend hoher Verkaufspreise auf ein unterversorgtes Marktsegment zu treffen.

Herausforderungen bei der Umnutzung von Biirogebduden des Wiederaufbaus

Birogebdude, die in den Nachkriegsjahrzehnten nach der Zerstérung oder dem Abriss der histori-
schen Bebauung auf relativ kleinen Parzellen entstanden waren, haben einen hohen Sanierungsbe-
darf und kémpfen oftmals mit Vermarktungsproblemen, weil sie inmitten zusammenhéngender Wohn-
quartiere nicht die notwendige Lagegunst bieten oder bei der Fldchengréfe, Flachenflexibilitat und
Geschosshchen nicht den Anforderungen der heutigen Nutzer entsprechen.

Auch diese Gebdude lassen sich in der Regel zu Wohnungen umnutzen, stellen Eigentimer und Pla-
ner jedoch vor andere Herausforderungen als die Altbauten aus dem 19. Jahrhundert. Die im Biiro-
bau oftmals sinnvolle Randlage der ErschlieBungskerne fihrt bei der Umnutzung entweder zu grofBen
Wohneinheiten oder verlangt bei mehreren kleineren Wohneinheiten je Etage besondere Grundrisslo-
sungen. Hierbei werden jedoch oftmals grundlegende Prinzipien eines qualitétvollen Wohnungsbaus
wie beispielsweise das ,Durchwohnen” in Frage gestellt. Neben den Qualitdtsverlusten fir die Woh-
nung (Zonierung, Orientierung, Querliftung) kénnen hiermit auch deutliche Mehraufwendungen ver-
bunden sein.

Den Charme der Antiquitat, den viele der ,historischen” Altbauten als besondere Charaktereigen-
schaft mitbringen, besitzen die Bauten der Nachkriegszeit mit ihren oft spréden Band- oder Rasterfas-
saden zumindest fir eine Wohnnutzung nur selten. Hier besteht eine der bewdltigba-
ren Herausforderungen darin, dem Gebdude einen eindeutigen Wohnhauscharakter
zu verleihen.

Aus der gednderten Nutzung ergeben sich zudem neue Anforderungen an die
Grundstiicksfreifléchen, vor allem dort, wo bis ins Erdgeschoss gewohnt werden soll
und eine nutzbare und ,ansprechende” Freifléche ein wichtiges Qualitétskriterium
darstellt.

Nur wenn diese Themen befriedigend geldst werden, sind Akzeptanzprobleme auf
der Nachfragseite zu Gberwinden, die sich oft an strukturellen Problemen der Be-
standbauten wie beispielsweise der relativ geringen Deckenhéhe festmachen. Das
gilt insbesondere fir eine ,teure” Wohngegend wie das Westend mit einer entspre-
chenden Erwartungshaltung an den représentativen Charakter des Gebdudes und

Exemplarisch fir innenstadinahe Quartiere seien in Frankfurt das Westend und das der Wohnung. I::férQI\lifzrsggdede mif

Nordend genannt. In den 60er und 70er Jahren sorgten Spekulationsobjekte und HolzhausenstraB3e

Hausbesetzungen hier fir Schlagzeilen. Gleichwohl handelt es sich noch immer um
die besten Wohnadressen der Stadt. Diese Quartiere bieten also beste (ckonomi-
sche) Voraussetzungen fir Umwandlungsprojekte: Biroimmobilien, die nach rund 30
Jahren einen erheblichen Sanierungsaufwand zeigen und Biromieten, die sich kaum

Abb. 8 Wieder als Wohnhaus genutzt — noch von den erzielbaren Mieten fir hochwertigen Wohnraum in dieser Lage unfer-

denkmalgeschiitztes Gebéude in der Feld-  scheiden. Eine entsprechend hohe Zahl von Projekten wurde bereits initiiert. In der
bergstraf3e Foto: Frick Reichert Architekten

bisherigen Beratungs- und Genehmigungspraxis der Bauaufsicht kristallisieren sich
dabei drei wesentliche ,Umwandlungstypen” heraus.

Einige Buroimmobilien vor allem aus den 70er Jahren verlassen die Parzellenstruktur und den stadte-

baulichen Rahmen der historischen Stadtteile und entwickeln eine solitare Stellung in der Stadtstruktur,
die sich sowohl in der Gebdudeausdehnung als auch in der Hohe ausdricken kann. Gerade Gebau-
de dieser GroBenordnung stellen bezogen auf die Umwandlung von Birofldchen eine besondere He-
rausforderung dar.

Es ist zundchst die GréBenordnung des fiir solche Projekte notwendigen Investments, die die Zahl der
méglichen Akteure einschrénkt. Die Erfahrungen aus den Groflwohnanlagen der 70Oer Jahre prégen
noch immer die Bewertung des Risikos und der Vermarktungschancen insbesondere bei Umwandlun-
gen in Eigentumswohnungen. Hier ist es in der Regel auch die Gréfle des Projektes, die einen lénge-
ren Abverkaufszeitraum mit entsprechenden Zinsrisiken erwarten lésst. Interessant sind solche Projekte
daher vorrangig fir institutionelle Anleger, die Mietwohnungen und Sonderwohnformen mit Service-
angeboten anstreben.

Foto: naumann Architekten
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Abb. 11 Zukinftiges
Wohnen im friiheren
Biirohochhaus in der
Ulmenstrafle;

Foto: Max Dudler

Abb. 10 Seniorenresidenz statt Biiro —
Umbau in der Kélner Straf3e; Foto:
Frick und Frick Architekten, Thomas
Frick

Sprechen bei den kleineren und mittleren Projekten gerade die im Vergleich zu einer Birosanierung
niedrigeren Baukosten des Wohnungsbaus noch fir die Umwandlung, so reduziert sich dieser wirt-
schaftliche Vorteil mit zunehmender Komplexitit des Gebdudes. Beispielsweise ndhern sich die Anfor-
derungen an die Rettungswege und Sicherheitseinrichtungen fir Nutzungen oberhalb der Hochhaus-
grenze bei Biro- und Wohnnutzung an. Sicherheitstreppenrdume sowie zusatzliche Brandschutztiren
und -schleusen missen dabei mit der Typologie des klassischen Wohnhauses in Einklang gebracht
werden, um vom zukinftigen Nutzer akzeptiert zu werden. Gerade bei der Kategorie der grofieren
Bestandsgebdude ist der stadtebauliche und baurechtliche Rahmen meistens bereits ausgeschopft, so
dass sich durch zusatzliche Flachenangebote von Seiten der Stadt kaum noch weitere Anreize in
Richtung einer zukiinftigen Wohnnutzungen geben lassen.

Eine besondere Stellung nehmen die kleineren Hochhduser aus den 70er
Jahren ein, die sich in aller Regel baulich gut fir eine Nutzung in Woh-
nungen eignen. Wahrend in der verdffentlichten Meinung das Wohnen
,iber den Ddchern” Gber Alleinstellungsmerkmale verfiigt, ist das Bild
vom Wohnen im Hochhaus sowohl| auf der Angebots- als auch der Nach-
frageseite eher negativ besetzt. Dies hangt mit dem Wohnnebenkosten
und der Notwendigkeit eines Betreiberkonzeptes einerseits und mit den
unterschiedlichen Lagequalitaten innerhalb eines Hochhauses anderer-
seits zusammen. Nicht alle Wohnungen verfigen tber die gleiche TOP-
Aussicht, und dem Mix unterschiedlicher Qualitdten begegnet der Markt
mit Skepsis. In der Praxis kommen daher nur vereinzelte Penthouse-Woh-
nungen in absoluter Spitzenqualitdt zum Tragen.

Werden die Umwandlungsprobleme in der bestehenden Substanz zu komplex, ist Abbruch und Neu-
bau das Mittel der Wahl. Diese Lésungen kommen zum Zuge, wenn die Deckenhéhen oder die
Schallschutzféhigkeiten der Deckenkonstruktion den Markterwartungen nicht entsprechen. Hier gibt es
keine objektiven Standards, denn viele Birobauten des letzten Drittels des 20. Jahrhunderts verfigen
Uber wesentlich bessere bauphysikalische Qualitaten als Wohnbauten élterer Herkunft. So lange die
Umnutzungen von Biros in Wohnungen aber vorrangig in erstklassigen Adressen ihren Schwerpunkt
hat, wird man aber damit leben missen, dass auch die Anforderungen an die Hochbauqualitét be-
sonders hoch sind. In Frankfurt gibt es daher einige Wohnungsbauprojekte in Bauliicken, die durch
Biroabbruch entstanden sind. Im Ergebnis ist in der Regel nicht nur die bauphysikalische Qualitét
verbessert, sondern auch die Nutzflache deutlich geschrumpft. Residentielles Wohnen hat offenbar
seinen Preis.

Wohnungsneubau und Umwandlungen

Genehmigte Netto davon zusdtzliche WE
neuve WE Neuzugang Konversion Wohnraumschutz
2004 2.617 1.545 88 55
2005 2.498 2.310 148 185
2006 2.246 2.440 199 81 Abb. 12

Wohnungsneubau
und Umwandlungen

200 Wohneinheiten jahrlich durch Umwandlung kleinerer Birogebéude

Es ist im Wesentlichen die schwierige Situation auf dem Biroflachenmarkt der vergangenen Jahre,
die eine Umnutzung von Biroflachen in Wohnungen initiiert hat. Gepaart mit einer unverandert ho-
hen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und dem Trend zum ,Wohnen in der Stadt” bietet sich die
Chance, stadtebauliche Fehlentwicklungen vor allem in den innenstadtnahen Stadtteilen zu korrigie-
ren.

Folgt man den derzeitigen Prognosen sowohl fir den Birofléchenmarkt als auch den Wohnungs-
markt, wird sich diese Entwicklung in Frankfurt am Main auch mittelfristig fortsetzen. In der Praxis
konnten bereits kleinere bis mittlere Projekte von der Bauaufsicht begleitet und genehmigt werden, die
sich nun in der Umsetzung befinden. Hier hat sich gezeigt, dass die wirtschaftlichen und rechtlichen
Rahmenbedingungen einer erfolgreichen Umnutzung nicht im Weg stehen. Bis zu 200 Wohneinhei-
ten jahrlich konnten auf diese Weise entstehen, und die Bauberatungstrends lassen vermuten, dass
sich diese Entwicklung fortsetzt. Das sind immerhin mehr als 5% des jahrlichen Nettozuganges an
Neubauwohnungen in Frankfurt am Main.

Weiteres Umnutzungspotenzial nach ,,Umzugsketten”

Fir gréBere Bestandsgebdude gibt es trotz der beschriebenen komplexeren Anforderungen viel ver-
sprechende Ansdtze und laufende Genehmigungsverfahren. Die erfolgreiche Umsetzung eines ersten
Projektes steht aber noch aus. Erst dieses dirfte die Akzeptanz und Risikobereitschaft auch fir diesen
Gebdudetyp erhdhen. Unverdndert handelt es sich aber noch immer um eine Pilotphase. Untersu-
chungen zum Biromarkt Frankfurt belegen, dass die Biroleerstéinde Gberwiegend in neuen Projekten
zu verzeichnen sind. Erst wenn diese Neubauten vermietet und bezogen sind, kommt eine langfristig
wirksame Umzugskette in Gang, an deren Ende nicht im Biromarkt platzierbare éltere und kleinere
Biroaltbauten ibrig bleiben werden. Denn auch bei stabiler Wirtschaftsentwicklung wird der Biroflé-
chenbedarf nicht steigen. Vielmehr wird sich auch Deutschland den geringeren internationalen Fl&-
chenanspriichen anpassen. Ein erheblicher Teil der Biroflachen, die sich fir die Wissensgesellschaft
nicht mehr eignen, wird fir die Umnutzung in zukunftsféhigen Wohnraum taugen. Damit kommen
auch die mittleren Wohnlagen in den Blick.

Eines scheint sicher: Nach den Fléchenkonversionen im Zuge der Deindustrialisierung und den Lie-
genschaftskonversionen in Folge der Demilitarisierung kommt die Phase der Neuordnung iberalterter
Gebdudebestinde der Biro-Dienstleister. Diese Zukunft hat gerade erst begonnen.



Nahaufnahme: Planung und Umsetzung des Projektes

Corneliusstrafde 9 in Frankfurt am Main
Christian Kénig, MainConstruct GmbH

Die MainConstruct GmbH gehért zur Gruppe der Franconofurt AG und hat sich auf die Sanierung,
den Umbau, die Optimierung und Wiederverwendung von Bestandsgebduden spezialisiert. Im Fol-
genden werden die Erfahrungen im planerischen und technischen Bereich der Umnutzung und des
Umbaus der CorneliusstraBe 9 vorgestellt.

Das Gebdude liegt im Westend der Stadt Frankfurt am Main, einem begehrten Wohn- und Geschafts-
viertel in Innenstadtnghe. Durch die zentrale Lage, die gute OPNV-Anbindung, die Nahe zur Auto-
bahn sowie zu den innerstadtischen Grinanlagen wie Palmengarten und Griineburgpark eignete es
sich besonders gut fir eine Umnutzung. Weiterhin sind im Westend alle Voraussetzungen fir eine
Wohnnutzung - soziale Infrastruktur und Einkaufsméglichkeiten — gegeben. Zusétzlich hat das Ge-
béude eine fast ideale Nord-Siid-Ausrichtung auf dem Grundstiick mit einem tiefen und grof3en Innen-

hof nach Siden.
Der Zustand des Gebdudes vor dem Umbau

So ideal die Standorffaktoren auch sind, die vorgefundene Gebé&udestruktur stellte eine Herausforde-
rung dar. Das Gebdude besteht aus 5 Vollgeschossen mit Flachdach und einem Kellergeschoss. Die
Geschosshshen und lichten Héhen sind mit im Mittel 2,92 m und 2,48 m fir die damalige Zeit nor-
mal, fir heutige Anspriiche aber nicht mehr so einfach marktgéngig. Auch die Gebéudetiefe von ca.
14,50 m ist auf eine typische BiiroerschlieBung mit innen liegendem Flurbereich ausgelegt. Zusatzlich
macht die Lage des Treppenraumes im Sidosten des Gebdudes eine Teilung der Geschosse in zwei
Einheiten schwierig. Die vorgefundene Konstruktion und Technik — aus dem Baujahr 1965 mit einer
Grundsanierung aus dem Jahre 1983 — ist als typisch fir diese Art von Gebduden zu bezeichnen.
Bei der Konstruktion handelt es sich um einen Stahlbetonskelettbau mit Betonrippendecken. Der au-
fBen liegende Treppenraum mit massiver Treppe, Natursteinbodenbelag sowie einer Aufzuganlage
befindet sich in einem sehr guten Zustand (die Aufzugsanlage wurde in den 1990er Jahren moderni-
sierf). Die Fassade besteht aus einem gleichmé&Bigen Stitzenraster, gemaverten Bristungsfeldern und
Aluminiumfenstern. Davor wurden Natursteinplatten gehdngt. Der vorgefundene Ausbaustandard mit
tapezierten und gestrichenen Trockenbauwénden, mit Teppichboden auf einem schwimmenden Est-
rich und abgehdngten ,OWAcoustic” Decken versprihte im Zusammenhang mit den durchgéngigen
Briistungselementen aus Stahlblech vor den Heizkérpern den zeitgemé&Ben Charme leerstehender
Birordume. Je Geschoss waren noch ein WC-Bereich und ein kleiner Kiichenbereich vorhanden.
Auch die vorgefundene Technik befand sich in einem als ,normal” zu bezeichnenden Zustand. Die
Olheizung aus den 1980er Jahren mit einer Leistung von ca. 140 kW und einem im Hofbereich lie-
genden Erddltank von ca. 20.000 | befanden sich in einem guten Zustand. Die Elektroinstallation
war zwar — vor allem in den Geschossen — entsprechend umfangreich, befand sich aber dennoch in

einem veralteten Zustand. Fir Trinkwasser, Abwasser und Liftung waren im Gebdude zwei Steigstrén-

ge vorhanden. Die Leitungen selbst befanden sich in einem guten Zustand. Die Aufzugsanlage war in
den 1990er Jahren erneuert worden und auch mit einer neuen Steuerung ausgestattet worden.

Planungsansdtze fiirr den Umbau

Das Gebdude befand sich also insgesamt bei der Ubergabe in einem guten Zustand. Dennoch konn-
ten — trotz der einfachen Planungsansétze — nur geringe Teile des Bestandes bei der Umnutzung bei-
behalten werden. Fir die Planung wurden einfache Ansdtze gewdhlt. Auf das Dach sollte ein Staffel-
geschoss mit einem grof3en, umlaufenden Terrassenbereich aufgesetzt werden und mit dem darunter
liegenden Geschoss zu einer groBen Maisonettewohnung verbunden werden. Sowohl an der Stro-
Benseite als auch zum Hof sollten Balkone vorgesetzt werden: Die sidliche Balkonanlage mit einer
Ausdehnung iber fast die gesamte Fassadenbreite mit einer gut nutzbaren Tiefe (ca. 11,00 m x 2,20
m) und die vordere Balkonanlage so gro3 wie méglich. Die Integration der vorhandenen Aufzugsan-
lage in die Wohnungen war eine weitere wichtige Planungsvorgabe. Dazu gehérte auch die Anfor-
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Abb. 13 CorneliusstraBe 9, Gebdudebestand und Grundriss Bestand

derung, die vorhandene Anlage auf eine Kartensteuerung umzustellen. Fir die Heizungsanlage soll-
ten regenerative Energietréger (Erdwérme) genutzt und zusatzlich noch eine Photovoltaikanlage auf
das Dach gesetzt werden. Weiterhin waren méglichst viele und hohe Fenster sowie maglichst viele

Stellplétze vorzusehen. Trotz der grundsétzlich einfachen Planungsvorgaben und Anforderungen er-
gaben sich fir die Umsetzung verschiedenste komplexe Fragestellungen und Herausforderungen.

Besondere Herausforderungen wéhrend des Umbaus

- Die Statik der vorhandenen Konstruktion war fir die neue Wohnnutzung ausreichend. Bei der
Dachfléche zeigte sich jedoch, dass keine ausreichenden Reserven fir ein weiteres Geschoss oder
eine Terrassennutzung vorhanden waren. Dies erforderte den Einbau einer zusdtzlichen Stahltrager-
rostlage, die die neuen Belastungen gezielt auf Stitzen und Wénde ableitet.

- Fir den Einbau der raumhohen Fenstertiiren war der Ausbau der Bristungsfelder notwendig. Im 1.
Obergeschoss wurde jedoch ein briistungshoher Uberzug vorgefunden, der die Lasten aus den
oberen Geschossen auf die gednderte Stitzenstellung im Erdgeschoss umleitete. Auch hier musste
erst durch zusdtzliche Betonpfeiler und weitere MafBnahmen die Lastabtragung des Gebdudes gesi-
chert werden, um danach den Uberzug fir die Fenster ausschneiden zu kénnen.

- Im Gegensatz zur grundsétzlich ausreichenden statischen Belastbarkeit der Konstruktion erfiillten
insbesondere die Deckenkonstruktionen nicht die erforderlichen Brandschutzauflagen. Hier konnte
in Abstimmung mit der Branddirektion und der Bauaufsicht zwar eine grundsétzliche Abweichung
von der F9O-Anforderung auf die niedrige F60-Anforderung erreicht werden. Trotzdem konnte auch
diese geringere Anforderung nur mittels weiterer konstruktiver Mafnahmen durch ein sogenanntes
.HeiBbemessungsverfahren” nachgewiesen werden. Auch die Integration des Aufzugs in die

Wohneinheiten erforderte eine F-90 Qualitat mit Rauchdichtheit der Tiren und Wénde der Aufzugs-

anlage. Die Aufzugsanlage — auch die Tiiren — wiesen die F90 Qualitét auf, allerdings ohne
Rauchdichtheit. Dazu musste eine zusétzliche Tir vor die vorhandene Aufzugsanlage eingebaut
werden.

- Auch beim erforderlichen Schallschutz erwies sich die vorhandene Deckenkonstruktion als nicht
vollstandig ausreichend. Hier konnten durch zusétzliche DémmmaBnahmen in den Bereichen zwi-
schen den Rippen die Anforderungen erfillt werden.

- Die Warmedammung war bei der vorgefundenen Konstruktion nicht ausreichend. Allerdings waren

durch die Entscheidung, eine Erdwarmepumpe einzusetzen, ohnehin weit héhere Warmedamm-
maB3nahmen erforderlich. Die Wénde und das Dach wurden mit Démmstarken von 15 bis Gber 20
cm versehen. Das Gebdude erreicht nun einen Niedrigenergiestandard.
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- Neben den konstruktiven Faktoren sind bei einem Umbau weitere Faktoren zu beachten: Fiir die

geplanten Balkonanlagen und die geplante Doppelparkeranlage waren Zustimmungen der Nach-
barn notwendig. Die grofie Balkonanlage nach hinten konnte ohne Zustimmung an eine bereits be-
stehende Balkonanlage angebaut werden. Die vordere Anlage zur StraBe konnte trotz der kleinen
Dimensionierung nicht in voller Hohe umgesetzt werden, da fir die letzten beiden Geschosse keine
Zustimmung erteilt worden ist. Die Doppelparkeranlage konnte auf Grund von Nachbareinspriichen
auch nicht wie geplant umgesetzt werden. Am Ende wurden 7 Stellplétze realisiert. Die vorhande-
ne Olheizungsanlage wurde ausgebaut und eine Erdwdrmepumpe mit ca. 40 kW eingebaut. Dazu
wurden im Hofbereich 7 Sonden jeweils mit einer Tiefe von ca. 90 m eingebracht, die die erfor-
derliche Wéarme fir das Gebaude erzeugen. Zum Ausgleich des zusétzlichen Strombedarfs einer
solchen Erdwérmepumpe wurde auf das neve Dach eine Photovoltaikanlage gebracht.

Alle anderen technischen Anlagen wurden, trotz des teilweise guten Zustandes, ausgetauscht und
erneuvert, um einen zeitgemaBen Standard garantieren zu kénnen.

Abb 14 Corneliusstraf3e 9, CorneliusstraBe 9, Hofansicht neu
StraBBenansicht neu

Abb. 15 CorneliusstraBe 9,

Grundrisse neu
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Insgesamt konnten alle Herausforderungen, die im Laufe der BaumaBBnahme auftraten, gemeistert
werden. Die MainConstruct GmbH sieht den Umbau in der Corneliusstrafe als gelungenes Werk.
Das Gebdude bietet nun beste Voraussetzungen fiir eine langfristige neue Nutzung als Wohnraum
und bindet sich damit — auch durch die neue Fassadengestaltung — ideal in den StraBenzug ein. Die
Grundrisse bieten eine hohe Variabilitdt fir verschiedenste Wohnformen und Anspriiche.



Stadtumbau Bahnhofsviertel in Frankfurt am Main -
Neue Chancen fir das Wohnen

Ursula Brinner, Stadiplanungsamt Frankfurt am Main

Das Frankfurter Bahnhofsviertel genieft auch auBerhalb Frankfurts einen hohen Bekanntheitsgrad,
aber in der Regel nicht wegen der dort vorzufindenden Wohnqualitéten sondern in erster Linie auf-
grund seiner einmaligen Mischung aus z.T. hochverdichteter Bironutzung neben griinderzeitlichen
Baudenkmalen sowie der Konzentration von Rotlichtmilieu, Drogenszene und der damit einhergehen-
den tatsachlich oder vermeintlich erhdhten Kriminalitatsrate.

Tatséchlich aber ist das Bahnhofsviertel in bestimmten Teilbereichen auch ein Wohngebiet und als sol-
ches, nicht zuletzt wegen der zentralen Innenstadtiage, zunehmend nachgefragt. Die typische Bahn-
hofsviertelmischung ist gekennzeichnet durch ein breites Spektrum an Bewohnern und Beschéftigten-
gruppen sowie eine lebendige gastronomische und kulturelle Szene. Eine besondere Atmosphére al-
so, die als Wohnumgebung von einigen Nachfragegruppen geradezu gesucht wird. Es besteht ein
Markt fir neue Wohnfléchen, die aus ehemaligen Biroflachen durch Umnutzung gewonnen werden
kénnen. Bevor diese Umnutzungsaktivitdten an einigen Beispielen demonstriert werden, kurz etwas
mehr zu den Rahmenbedingungen fir das Wohnen im Bahnhofsviertel, die aktuellen stadtebaulichen
Planungen sowie die Férderkulisse:

- Die heutige Verteilung der Wohnnutzung im Bahnhofsviertel zeigt einen Schwerpunkt sidlich der
KaiserstraBe, hauptsdchlich entlang der Miinchener Strafle und dariber hinaus in weiteren
Wohninseln im Gebiet.

- Unter Bericksichtigung der Vertréglichkeit mit anderen benachbarten Nutzungen bestehen unter-
schiedliche Wohnqualitatsbereiche vom reprdsentativen Wohnen am Boulevard KaiserstraBBe oder
am Mainufer, dem grinderzeitlichen Kiez bis zum eingestreuten Wohnen im Kerngebiet oder der
Nachbarschaft zum Rotlichtmilieu. Letztere eignen sich zwar weniger fir das Familienwohnen, kom-
men aber fir andere Zielgruppen durchaus in Frage. Dies ist von stddtischer Seite erwiinscht, da
sie ihrerseits zur weiteren Revitalisierung der Teilgebiete beitragen.

- Die Wohnungsqualitaten reichen im grinderzeitlichen Altbaubestand von der preiswerten, unsani-
erfen und einfachen Wohnung bis zur hochwertig sanierten GroBwohnung. Bei neueren, gréfieren
gewerblichen Bauvorhaben im sidwestlichen Gebietsrand wurden gleichzeitig Mietwohnungen im
hoheren Preissegment realisiert.

- Nach einem kontinuierlichen Bevélkerungsriickgang in den vergangenen Jahrzehnten leben heute
noch ca. 2.400 Menschen im Bahnhofsviertel, davon etwa 70% mit Migrationshintergrund.

- Dem Wohnungsangebot entsprechend gibt es ein breites Spektrum an Bewohnergruppen unter-
schiedlicher Einkommensschichten, Wohnformen und Lebensstile: Familien, Singles, kinderlose Paa-
re, studentische Wohngemeinschaften, milieuorientierte kreative Berufe und Kulturschaffende, die
Wohnen und Arbeiten kombinieren.

Neve stddtebauliche Planungen fiir das Bahnhofsviertel und &ffentliche Forderung

Das Bahnhofsviertel steht traditionell im Fokus stddtebaulicher und stédtischer Planungen. Aktuellen
Anlass fir Planungen zur Starkung der Wohnnutzung im Gebiet boten die vor wenigen Jahren noch
zu beobachtenden betrachtlichen Wohnungsleerstande, die mit auffélligen baulichen Verfallserschei-
nungen einhergingen. Dabei wurde deutlich, dass die Méngel nur durch eine integrierte Vorgehens-
weise der Stadtteilentwicklung mit dem Schwerpunkt einer Starkung und Weiterentwicklung des Bahn-
hofsviertels als Wohnstandort behoben werden kénnen. Das bisherige Vorgehen wurde in den folgen-
den wesentlichen Schritten entwickelt:

- Wohnen

l:l Hotel

STADTISCHE
BUHNEN

Stand 18.08.2005

Abb. 16 Bahnhofsviertel, Wohnen und Leerstand, Stand August 2005

- MaBnahmen und mégliche Projekte einer Revitalisierungsstrategie wurden 2004 in einem ,Ideenla-
bor” im Stadtteil in 6ffentlichen Diskussionen mit Eigentimern, Bewohnern und Fachleuten vor Ort
auf den Prifstand gestellt und 2005 in einen ,Rahmenplan Wohnen im Bahnhofsviertel” umgesetzt
(beteiligte Planungsbiros: bb22, Frankfurt a. M.; Hytrek, Thomas, Weyell und Weyell, Wiesba-
den).

- 2006 wurde der Rahmenplan Wohnen Bestandteil eines ganzheitlichen und integrierten ,Stadte-
baulichen Entwicklungskonzeptes Bahnhofsviertel” fiir den kiinftigen Stadtumbauprozess.

- Parallel zur Entwicklung eines integrierten Stadtteilkonzeptes wurden seit 2004 durch den Einsatz
offentlicher Forderung neue Anreize fiir Investitionen in den Bestand geschaffen:

- 2004 beschloss die Stadt Frankfurt den Einsatz eines stadtischen Férderprogramms zur Starkung
der Wohnnutzung im Bahnhofsviertel in Héhe von 10 Mio. Euro. Neben der Modernisierung von
Wohnungen wird die Umwandlung von Birofléchen in Wohnflachen besonders geférdert. Die bis-
her erfolgreiche Inanspruchnahme eines Grofiteils der Férdermittel sowie die nach wie vor grofie
Nachfrage fishrten 2007 zur Aufstockung des stédtischen Férderprogramms in noch mal der glei-
chen Hohe fir weitere drei Jahre.

- Ende 2005 erfolgte die Aufnahme des Bahnhofsviertels in das Bund-Ldnder-Programm zur Stadter-
neverung ,Stadtumbau Hessen”. Hiermit stehen fir weitere Jahre zusétzliche Férderméglichkeiten
zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes zur Verfiigung.

- Leerstand Wohnen/Biiro
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Abb. 17 Bahnhofsviertel,
Zukiinftige Wohnqualitéten

STADTISCHE
BUHNEN

Wohnen + Internationale
L~ Kultur und Gastronomie

Wohnen in der Kaiserstrasse
Hohe stadtische Wohnqualitét

Wohnen am Main
Arbeiten und Wohnen
1% Nachtleben, Rotlicht, W

Wohnen im Kerngebiet

Hotellerie

Kultur im Kerngebiet

Leerstand als Entwicklungspotenzial und neue Chance fiir das Wohnen - Umfang der Leerstdnde im
Bahnhofsviertel und Umnutzungspotenziale fir neue Wohnnutzungen und stadtische Wohnformen

Die aufgrund &uBerer Inaugenscheinnahme als Immobilien mit ganz oder teilweisem Leerstand be-
zeichneten Liegenschaften (ca. 60, Stand April 2006) sind fast gleichméaBig im Gebiet verteilt und
bestehen Uberwiegend aus leer stehendem Biroraum. Die Anzahl der Wohnungsleerstande konnte
bereits reduziert werden.

Mehr als die Hélfte der Anzahl leer stehender Gebéude sind der Baualtersklasse der Nachkriegsge-
b&ude zuzuordnen. Die ibrigen befinden sich im grinderzeitlichen Bestand.

Von den leer stehenden Bisroimmobilien werden ca. 2/3 als geeignet fir eine Umwandlung in Wohn-
raum angesehen. Der Leerstand erweist sich als Chance fir neue Wohnformen und Zielgruppen,
denn es besteht eine Nachfrage nach Wohnraum im Bahnhofsviertel bei einem breiten Zielgruppen-
spektrum. Nachgefragt werden zusétzliche Mietwohnungen, aber auch in zunehmendem Mafe Ei-
gentumswohnungen fiir Selbstnutzer.

Erste Beispiele
Zurzeit wird auf 15 Liegenschaften, das sind 37% des Umnutzungspotenzials, die Umwandlung von
Birofldchen zu Wohnraum vorbereitetet bzw. durchgefiihrt. Es werden dadurch ca. 260 zusétzliche

Wohneinheiten geschaffen, 200 davon mit Inanspruchnahme der stédtischen Férdermittel.

An Beispielen in verschiedenen Lagen und unterschiedlichen Baualtersklassen wird die Bandbreite der
bisherigen Konzepte aufgezeigt:
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Abb. 18 TaunusstraBBe Fassade TaunusstraBe Grundriss 5 omharsoass w i e

Gebdude der Nachkriegszeit

- TaunusstraBBe: Umwandlung von 2 Birogebduden zu 37 Mietwohnungen unterschiedlicher GréBBe
(26 gm - 85 gm) unter Beibehaltung der Biirofassade

- KaiserstraBe: Umwandlung von Biiros in ehemals denkmalgeschiitzem Griinderzeitgebdude zu 45
Eigentumswohnungen unterschiedlicher GréBe (55 gm -150 gm), Sichtbarmachung und teilweise
Rekonstruktion der derzeit noch verkleideten Griinderzeitfassade

- Wiesenhittenplatz: Umwandlung eines Birogebdudes aus dem Jahr 1972 zu bis zu 38 Apparte-
ments fir Studierende

Gebdude der Grinderzeit

- KaiserstraBe: Umwandlung von Biiros in denkmalgeschiitztem Griinderzeitgebdude zu 8 Lofts zu je
220 gm als Eigentumswohnungen

- Minchener Strafle: Umwandlung von Biros in denkmalgeschitzem Grinderzeitgebdude zu Woh-
nungen, Lofts oder teilweise Wiederherstellung der grinderzeitlichen Grundrisse (100 gm - 200 gm)

Ausblick

Fir den Verlauf des weiteren Stadtumbauprozesses im Bahnhofsviertel werden die leer stehenden Im-
mobilien weiterhin als Chance und Potenzial eine besondere Rolle spielen. Dabei kommen nicht nur
Umnutzungen zu Wohnraum in Betracht, sondern auch neue gewerbliche, soziale oder kulturelle Nut-
zungen gilt es zu beférdern, und in geeigneten Féllen auf dem Wege der Zwischennutzung zu erpro-
ben.

Abb. 19 KaiserstraBBe Fassade und Grundriss




Podiumsdiskussion zum Themenkomplex
,Vom Biirogebdude zum Wohnhaus -
Herausforderung Umbau”

Statements der Podiumsteilnehmer

Carmelo Dilettoso, FHL Frankfurter Haus- & Liegenschafts GmbH

1.

Die Rickumwandlung von Biros zu Wohnungen ist vor allem in den stadtischen Wohnlagen wie
Westend oder Holzhausenviertel ein wichtiger Prozess. Dadurch werden diese Quartiere urbaner
und die Menschen halten sich dort gerne auf. Im Westend gibt es beispielsweise sogar einige mo-
derne , Tante-Emma-Laden”.

. Durch die Umwandlung entstehen groBBzigige neue Wohnungen, die vor einiger Zeit Mangelware

waren.

. Die Bevélkerungszahl in Frankfurt steigt konstant an. Wenn die Attraktivitat Frankfurts weiter gestei-

gert wird, kommt es zu weiterem Zuzug. Es ist wichtig, dass neue Wohnungen entstehen.

Stefan Forster, Stefan Forster Architekten, Frankfurt am Main

1.

2.

Der Umbau von Birogebduden ist architektonisch meist kein Problem. Dies trifft vor allem auf ur-
springliche Wohngebdude zu.

Der Umbau von Birogebduden scheitert in der Praxis meist an der Kosten-Nutzen-Betrachtung.
Das Biiro Stefan Forster Architekten hat 10 Obijekte aus der Nachkriegszeit untersucht. Letztlich
wurde keines davon umgebaut, weil der Abriss ginstiger war. Das Biro hat zur Einschétzung der
Machbarkeit eine Checkliste entwickelt.

. Fir die Umnutzung eignet sich z. B. in Frankfurt nur ein sehr begrenztes Gebiet — das weitere

Westend — da nur dort ausreichend hohe Preise zu erzielen sind.

Adelgard Weyell, Planergruppe Hyirek, Thomas, Weyell und
Weyell, Wiesbaden

Eine urbane Stadt steht und fallt mit der Entfaltungsméglichkeit
von Wohnen. Der Gewerbeleerstand bietet durch Umnutzung
die Chance, das Wohnen in zentraler Lage zu stdrken und den
unterschiedlichsten Lebensstilen und Nutzungsmischungen in der
Stadt gerecht zu werden. Neben dem klassischen Wohnen gibt
es neue Wohnformen fir innovative Gruppen, fir die Biroum-
nutzungen geeignet sein kénnen. Insbesondere die Birohduser
aus den 1960er und 1970er Jahren stehen zur Umnutzung an.
Grofe und Ausstattung entsprechen nicht mehr heutigen Anfor-
derungen und kénnen deshalb Ausgangspunkt fir die Entwick-
lung zeitgendssischer Wohnformen wie Grof3wohnungen,
Wohnateliers, Lofts, Wohnen und Arbeiten, Kurzzeitwohnen,
Studentenwohnen efc. sein. In Abhdngigkeit von stadtebaulicher Lage, Bausubstanz und Nutzern
sind Konzepte zu entwickeln und unterschiedliche Sanierungsniveaus zu schaffen. Dabei sind vor
allem folgende Aspekte wichtig:

- Grof3stadtwohnen steht in der Regel in Konflikt mit Larm und Geruchsbeldstigung durch Hauptver-

kehrsstraBen; die Verkehrsbeldastigungen sind insbesondere innerhalb der Stadtteile zu entscharfen.

- Freirdume durch ruhige Innenhéfe, Balkone und Pflege der 6ffentlichen Réume sind notwendige Er-

gdnzungen.

- Zur Realisierung von Projekten ist ein Austausch zwischen leer stehenden RGumen, Ideen und Ak-

teuren zu schaffen; Eigentimerinteressen sind mit einzubeziehen; eine Umstellung der Strategie von
isolierter Grundstiicksvermarktung auf die Zukunftsperspektive des Stadtteils ist notwendig.

- Eine intensive stddtebauliche Begleitung zum Thema ,Zukunft des Biroleerstandes” (Stadtteilbiros,

Bewertung des Bestandes und Rahmenkonzepte, Zielgruppenansprache, Férderméglichkeiten zur
Umnutzung, 6ffentliche Kommunikation) sind wichtige Voraussetzungen fir den Erfolg.

Diskussion
An welchen Standorten ist eine Umnutzung sinnvoll und rentabel?

Aus Sicht von Ginter Baasner ist der Umbau von Gebduden in Grinderzeitquartieren meist kein
Problem. Periphere und monostrukturierte Lagen hingegen, z.B. in Niederrad oder im Mertonviertel
seien hingegen schwer umzunutzen. Neben dem planungsrechtlichen Status (GE-Gebiet) fehle auch
die fir Wohnen notwendige Infrastruktur. Jakob Happ (happ architecture) hebt die Bedeutung der
stadtebaulichen Aspekte hervor, die bei einer Umnutzung beriicksichtigt werden missten. Wenn das
Umfeld stimme, sei auch eine Umnutzung realistischer. Dr. Michael Kummer sieht in der Zukunft
Umwandlungspotenzial vor allem in den mittleren Lagen, da nach den noch zu erwartenden Umzugs-
ketten dort Birogebdude leer stehen wirden. Durch den niedrigeren Preis und geringere Qualitdtsan-
spriiche von bestimmten Kéufern wirden zunehmend die mittleren Lagen wichtiger — sowohl was die
Menge der Wohnungen als auch die Marktchancen betreffe. Der Markt mit Umwandlungen auf ge-
ringerem Standard in peripheren Lagen ,brumme” derzeit bereits, aber es handele sich im Moment
noch vor allem um Eigennutzer.

Welche Gebdude kdnnen umgenutzt werden?

Neben dem Alter spielt vor allem die Grof3e des Gebdudes eine wichtige Rolle, argumentiert Giinter
Baasner. ,Die schiere GréBe” sei ein Problem und stehe der Umnutzung in mehreren Aspekten entge-
gen: aufwandige Haustechnik, unflexibler Grundriss, Treppenh&user und eine grofBe Eigentimerge-
meinschaft. Carmelo Dilettoso widerspricht: In anderen Stadten werde mit hohen, groflen Gebduden
kein Verlust an Qualitat assoziiert. Da immer mehr Menschen in der Stadt wohnen mdchten, seien
hohe Gebdude notwendig. Allerdings misse die Qualitét stimmen. Auch Rainer Ballwanz (Ballwanz
Immobilienservice GmbH) sieht ein zunehmendes Interesse am Wohnen im Hochhaus. Carmelo Dilet-
toso beschreibt geringe Raumhdhen, wie sie typisch fir Geb&ude aus den 1950er bis 1970er Jahren
sind, als problematisch bei Umnutzungen. Ulrich Kuhlendahl (Stadt Frankfurt, Hochbauamt) sieht do-
gegen in der Umnutzung der Birogebdude der 1960er Jahre dennoch die Chance, damit die in der
Qualitat schlechteren Wohngebdude dieser Zeit zu ersetzen. Relativ leicht umzuwandeln seien — und
hier sind sich alle einig - grinderzeitliche Gebdude, die urspringlich fir eine Wohnnutzung konzi-
piert worden waren. Adelgard Weyell schlagt im Sinne der nachhaltigen Stadtentwicklung vor, zu-
kiinftig Gebédude so zu konstruieren, dass sie unterschiedlich nutzbar sind. Bei kiinftigen Bauvorhaben
solle dies bericksichtigt werden.

Hochpreisiges Endprodukt oder unterschiedliche Sanierungsniveaus?

Stefan Forster und Rainer Ballwanz erkléren, dass hohe Verkaufspreise zum einen aus den hohen
Qualitétsanforderungen — z.B. hinsichtlich des Schallschutzes — zum anderen aus den hohen Kauf-
preisen resultierten. Viele der Biroimmobilieneigentimer hatten sich noch nicht mit dem Gedanken
angefreundet, dass ihre Flachen sich nicht mehr fir die lukrativere Bironutzung eigneten. Dies sei
auch der Unterschied zur Konversion, erlGutert Ginter Baasner: Die Gebdude kdnnten potenziell
noch als Biros genutzt werden. Adelgard Weyell schlagt vor, unterschiedliche Sanierungsniveaus zu
ermdglichen, um den vielfdltigen Bedirfnissen entgegenzukommen. Diese Vorgehensweise habe man
im Bahnhofsviertel bereits ausprobiert: In einem ,Ideenlabor” seien gemeinsam Ideen gesammelt
worden, welche Méglichkeiten des Wohnens es gdbe, z.B. studentisches Wohnen, Wohnen am
Wasser oder auch Wohnen im Boardinghouse. Die Lésungen seien dann auf den Spezialfall zuge-
schnitten gewesen, Standardldsungen seien dagegen nicht méglich gewesen.



Der lange Weg zum Umbau - lohnt sich das iberhaupt?

Bevor ein Gebdude umgebaut werde, wiirden von Architekten Studien erstellt, erklart Stefan Forster.
Wenn der Umbau aufgrund von technischen Herausforderungen teurer werde als geplant, werde die
Idealplanung oft hinsichtlich der Qualitat und des Umfangs ,abgespeckt” und gerate dann in die
Néhe der Unattraktivitat. Die Eigentumswohnungen missten auf dem Markt platziert werden kdnnen.
Anders sahe das bei geférderten Projekten beispielsweise im Bahnhofsviertel aus. Fir Ginter Baasner
spricht auch nichts gegen einen Abriss, wenn der Umbau zu teuer ist. Dr. Michael Kummer warnt

vor den Nachteilen, die mit einem Abriss verbunden sein konnten: In dicht bebauten Griinderzeit-
quartieren dirfte nach einem Abbruch nicht mehr in der gleichen Dichte gebaut werden, bzw. nur
noch mit Zustimmung der Nachbarn. Die Probleme mit der Nachbarschaft seien im Ubrigen bei
Umwandlungen grundsatzlich nicht anders als bei neuen Bauvorhaben.

Welchen Einfluss hat die Stadt Frankfurt?

Eine Umnutzung im grof3en Maf3stab und an peripheren Standorfen sei nur realistisch, wenn eine
Stadtentwicklungsidee dahinter stinde, stellt Ginter Baasner fest. Norbert Berghof (Berghof & Haller
Architekten) weist auf die Bedeutung des infrastrukturellen Umfeldes hin, das bereits mehrfach ange-
sprochen worden sei. Hier gebe es Handlungsbedarf fir die Stadtplanung und Politik. Adelgard
Weyell pladiert dafir, Ideen zu entwickeln und nicht nur die Kosten zu betrachten. Im Bahnhofsviertel
habe man gute Erfahrungen mit dem Austausch zwischen aktiven Bewohnern, Verwaltung und Politik
gemacht. Bernd Hausmann (Stadt Frankfurt am Main, Stadtplanungsamt) warnt davor, Stevergelder
auszugeben, um beispielsweise Luxuswohnungen zu férdern.



VOM BUROGEBAUDE ZUM WOHNHAUS -
POTENZIAL FUR DIE STADTENTWICKLUNG?



Die Renaissance des Wohnens in der Innenstadt
Hasso Brihl, Deutsches Institut fir Urbanistik

Bis vor kurzem galt die seit Jahrzehnten anhaltende Suburbanisierung der Wohnbevélkerung und der
Wirtschaftsstandorte — zumindest fir bestimmte Bevdlkerungsgruppen und bestimmte Wirtschaftszwei-
ge - als der richtungsweisende Trend in der rédumlichen Stadtentwicklung. Seit einiger Zeit ist jedoch
ein verstdrktes Interesse an der Stadt zu beobachten. Die fachliche Diskussion iber eine ,Rickkehr in
die Stadt” hat in den Stadten, bei den Investoren und im wissenschaftlichen Diskurs deutlich an
Schwung gewonnen. Innerstadtische GroBprojekte, Symposien, Workshops und Veranstaltungen un-
terstreichen die zunehmende Bedeutung innerstddtischen Wohnens.

Im Folgenden werden einige Uberlegungen ber die Ursachen und Entwicklungsméglichkeiten, die zu
einer ,Renaissance” der Stadt und des Wohnens in der Innenstadt als Wohnstandort filhren kénnen,
dargelegt. Dabei wird versucht, Bedingungen und Voraussetzungen, aber auch mégliche Folgewir-
kungen dieses Trends zu beschreiben.

1. Die Innenstadt wird zum Wohnen wieder attraktiver

Die durch die industrielle Revolution des 19. und der ersten Hélfte des 20. Jahrhunderts bedingten

Ursachen der Stadiflucht schwéchen sich ab und fallen zum Teil weg. Es sind die allgemeinen gesell-

schaftlichen Rahmenbedingungen, die die Basis fir die Behauptung von der Wiederentdeckung des

Wohnens in der Stadt darstellen.

Was sind die Ursachen?

- Bevélkerungsentwicklung:
Die riickldufige Bevélkerungszahl in Deutschland ist inzwischen ein allseits bekanntes Thema, und
léingst wird eine Debatte iiber schrumpfende Stadte gefihrt. In einigen Stédten jedoch steigt die
Einwohnerzahl, das heif}t, Schrumpfung in einigen Regionen kann zu Wachstum in anderen Regio-
nen fihren. Es bleibt festzuhalten: Die iiber 200 Jahre andauernde Zunahme der Bevélkerungszahl
in Deutschland als Ursache der Stadterweiterung und Umlandwanderung féllt daverhaft weg.

- Arbeitsplatzentwicklung in der Stadt:
Die Randwanderung von Arbeitsplétzen und Wohnbevélkerung gehért zu den selbstverstandlichen
Gewissheiten der letzten Jahrzehnte, und der Suburbanisierungsprozess scheint trotz aller Gegen-
steuerungsbemilhungen nicht aufzuhalten zu sein. Die Stadte, zumal die GroBstadte, verzeichnen
in den letzten Jahren jedoch wieder Beschéftigungsgewinne. Mit der Zunahme von Arbeitsplétzen
in der Stadt entstehen insbesondere im innenstadtnahen Bereich neue, hoch qualifizierte Arbeits-
plétze. Immer héufiger siedeln sich Unternehmen aus dem Dienstleistungs- und Gewerbebereich,
die sich bislang eher in den stadtischen Randlagen niedergelassen hatten, in den héher frequentier-
ten innerstadtischen Standorten an.
Die Dienstleistungs- und Wissensgesellschaft und der Eintritt ins Informationszeitalter beginstigen
(oder erfordern sogar) einen Lebensstil, bei dem beide Lebenssphéren — die Berufs- und die Privat-
sphare — sich miteinander verbinden lassen. Diese Entwicklung beginstigt den Zuzug in die Stadt,
und davon profitiert vor allem auch der innerstadtische Bereich. Die europdische Stadt und die An-
forderungen der postfordistischen Informations- und Wissensgesellschaft sind keine Widerspriiche:
im Gegenteil.

- Infrastrukturbedarf und Kosten des Umlandwohnens:
Bei schrumpfender Bevélkerung werden die Kosten des Umlandwohnens zunehmend bewusster als
Kostenfaktor wahrgenommen, und so wird z.B. das Zweitauto den héheren Wohnkosten in der
Stadt gegeniibergestellt. Die Unterauslastung der technischen Infrastruktur (Wasser, Abwasser, Ener-
gie) erhdht ebenfalls die Kosten des Wohnens im Umland bzw. in léndlichen Gebieten. Weiterhin
fhrt dort die Unterauslastung sozialer Infrastruktur zur Ausdiinnung der Versorgungsdichte.

- Suburbanisierung in den 1990ern:

Die Wanderungsmotivuntersuchungen der 1990er Jahre brachten Uberraschendes zutage. So ist
die Akzeptanz der Stadt weit hdher als die Umlandwanderung es erscheinen lasst. Viele Umland-
wanderer waéren in der Stadt geblieben, wenn sie ihren Wohnflachenbedarf bei gleichen Kosten in
der Stadt hatten realisieren kénnen — und: Auch im Umland wohnt die Mehrheit weiterhin zur Mie-
te, das heift, die Bildung von Wohneigentum ist nicht der Hauptgrund der Umlandwanderer.

- Verénderung von Wohnleitbildern:

Das frei stehende Einfamilienhaus ist die bevorzugte Wohnform der Deutschen. Hinter diesem
Wounsch stecken jedoch nicht nur reale Vorteile dieser Wohnform, sondern auch tief verwurzelte Be-
dirfnisse, die sich eher historisch und psychologisch erkléren lassen. Es erscheint plausibel, hierin
die fortwirkenden Folgen der Industrialisierung seit 200 Jahren zu sehen.

Seit Beginn des industriell verursachten Stadtewachstums mit seinen katastrophalen Folgen fir die
Wohnbedingungen in den Stadten wandern die Mittelschichten ins Umland. Die im 19. Jahrhundert
aufkommende GroBstadtkritik und bald einsetzende Stadiflucht finden sich dabei auch heute noch
in den Sehnsiichten des modernen Zivilisationsmenschen wieder, der mit dem Héuschen im Umland
und Abenteuerreisen den Zwdngen moderner Gesellschaften zu entgehen sucht. Als Wohnstandort
beginnt das Umland jedoch, an Attraktivitat einzubiBen. Vertreter der neuen kulturellen Leitmilieus
wdhlen bei véllig verénderten Bedingungen durchaus andere Wohnorte und Wohnformen als z.B.
die Generation, die noch im Reihenhaus ihren Lebenstraum verwirklichte.

Hier wird behauptet, dass sich die Leitvorstellungen von Wohnformen éndern. Das frei stehende
Einfamilienhaus wird seine Dominanz bei bestimmten Bevilkerungsschichten verlieren. Zudem un-
terliegt der mit einem Gebdudetyp ausgedriickte Sozialstatus dem Wandel. Nicht von ungefahr fallt
seit Mitte der 1990er Jahre der Wiederverkaufswert von Reihenhdusern, wahrend die Preise fir
Wohnungen in guten (Innen-)Stadtlagen eher steigen.

2. Die (gehobene) Mittelschicht zieht in die Innenstadt

Nicht allein eine steigende Bedeutung des Wohnens in der Stadt ist zu konstatieren. Es erfolgt eine
.Wiederentdeckung innenstadtinahen Wohnens”, und es ist die (gehobene) Mittelschicht, die in innen-
stadtnahe Bereiche zieht und bestimmte Areale wieder fir sich ,entdeckt”. Abgesehen von Haushal-
ten, die wegen des preiswerten Wohnraums in der Innenstadt wohnen, ist seit den 1970er und
1980er Jahren ein steigendes Interesse bestimmter Gruppen zu beobachten, die aufgrund eines be-
stimmten Lebensstils aufgewertete Areale im Innenstadtbereich fir sich erobern. Das Neue der derzei-
tigen Vorgénge besteht in der ,Wiederentdeckung” innenstadinahen Wohnens nicht nur der Ein- bis
Zwei-Personen-Haushalte und bestimmter Lebensstilgruppen, es sind Personen aller Lebensphasen,
HaushaltsgrofBen, mit unterschiedlichen Lebensstilen und Gewohnheiten, fir die der innenstadinahe
Bereich zum Wohnstandort erste Wahl wird.

Dabei sind die klassischen schichtenbestimmenden Merkmale Einkommen, Bildung und Beruf weiter-
hin von vorrangiger Bedeutung. Erst danach werden lebensstiltypische Unterschiede wirksam. Die
rdumliche Abgrenzung der Wohnbevélkerung nach Einkommen und Lebensstil ist auch in dieser Rei-
henfolge zu verstehen. Die Spreizung der Einkommen — auch innerhalb der Mittelschicht — verscharft
dabei den Prozess der réumlichen Abgrenzung unterschiedlicher Einkommensgruppen. Es ist zunéchst
eine Frage des Einkommens, ob man sich den neu in den Innenstadten entstehenden Wohnraum leis-
ten kann, und erst an zweiter Stelle steht die Frage nach lebensstiltypischen Differenzierungen, die
sich dann allerdings auch rgumlich auswirken kénnen.



3. Wer in die Stadt zieht, gehért zu den Gewinnern der Gesellschaft

Das Image des Wohnens in der Innenstadt ist im Wandel begriffen und wird von Mittelschichtsange-
hérigen nicht langer als ein ,Ubel” begriffen. Das positive Image innenstadtnahen Wohnens geht
Uber die Akzeptanz einzelner Areale und StraBenzige hinaus und bezieht ganze innenstadtnahe
Wohnquartiere mit ein. Dies gilt nicht nur fir den dort ans@ssigen Bewohner, sondern auch die Stadt-
bewohner insgesamt bewerten innenstadtinahes Wohnen zunehmend positiv.

Allerdings ist dieser Prozess nicht als Selbstlaufer zu verstehen: Es gilt, die Voraussetzungen fir ,ge-
lingendes Wohnen” in der Innenstadt nicht nur fir bestimmte Lebensstilgruppen zu schaffen, sondern
fir Menschen in allen Lebensphasen mit unterschiedlichen Lebensstilen auszuweiten. Die Innenstadt
als Wohnstandort kann fir breitere Bevdlkerungsgruppen erschlossen werden. Voraussetzung fir eine
steigende Nachfrage der (gehobenen) Mittelschicht ist ein ansprechendes und differenziertes Woh-
nungsangebot, das mit einem angenehmen Wohnumfeld korrespondiert. Eine weitere Voraussetzung
ist, dass sich das Image des Wohnens in der Innenstadt weiterhin verbessert. Wunsch und Werbung,
Angebot und Nachfrage sind in diesem Segment des Wohnungsmarktes noch fir langere Zeit nicht
so stabil, wie es jahrzehntelang fir das Hauschen im Griinen galt.

4. Finanziell Schwéchere werden langfristig an den Stadtrand gedréngt

Die Investoren beginnen, die Innenstadt fir das Wohnen wieder zu entdecken; es ist ein verstarktes
Interesse von Wohnungsunternehmen und Investoren am Wohnungsbau im innenstadinahen Bereich
festzustellen. Die Renditeerwartungen im hochpreisigen Sektor riicken den innerstadtischen Woh-
nungsbau verstarkt ins Blickfeld. Wohnungsunternehmen und Investoren setzen dabei auf eine homo-
gene Sozialstruktur und sprechen die gehobene Mittelschicht an. Aus stadtentwicklungspolitischer
Sicht besteht die Gefahr, dass mit einer solchen Entwicklung unerwiinschte soziale Segregationspro-
zesse im Quartier in Gang gesetzt werden. Es besteht zudem das Risiko, dass im Innenstadtbereich
vorrangig hochpreisiger Wohnraum entsteht mit der moglichen Folge, dass das Angebot die Nachfra-
ge Ubersteigt und Leerstand produziert wird. Es ist deshalb vonnéten, nicht nur Wohnraum unter-
schiedlichen Zuschnitts und unterschiedlicher Groe, sondern auch Wohnraum zu tragbaren Kosten
fr die Mittelschicht zu erstellen.

5. Trotz der Renaissance der Innenstadt bleibt die Wohneigentumsquote gering

Die Wohneigentumsquote liegt in der Innenstadt weit unter dem bundesrepublikanischen Durchschnitt;
die Mietwohnung ist in der Innenstadt damit die vorrangig anzutreffende Wohnform. Eine relevante
Erhdhung der Wohneigentumsquote in Deutschland ist in innenstadtnahen Quartieren angesichts der
hohen Bodenpreise nicht zu erwarten, obwohl zunehmend Wohneigentum in der Innenstadt entsteht
und nachgefragt wird. Die Entscheidung fir innenstadinahes Wohnen ist némlich zumeist auch eine
Entscheidung iber die Wohnform: zur Miete und nicht im Eigentum. Inwiefern (kommunale) Férder-
programme hieran etwas @ndern kénnen, lasst sich derzeit nicht beantworten.

6. Wohnen in der Innenstadt wird konkurrenzfahig zum Wohnen im Umland
Das Eigenheim im Umland als Status- und Reprasentationssymbol erhalt Konkurrenz durch die

(Zweit)Eigentumswohnung in innerstadtischen Bereichen. Damit erfahrt das Wohnen in der Innenstadt
eine relative Statusaufwertung im Verhdltnis zum Wohnen im Eigenheim im Umland.

7. Nur in prosperierenden Stédten ziehen ,Gewinner” in die Stadt

Wer heute — im Gegensatz zu den vergangenen Jahrzehnten — in die Stadt zieht, gehort zu den Ge-
winnern, zumindest nicht zu den Verlierern der Gesellschaft. Die Giltigkeit dieser These l&sst sich bis-
lang allerdings vorrangig in prosperierenden Stadten nachweisen, in Stadten mit einer schwachen
Wirtschaftsentwicklung ziehen die konomisch potenten Haushalte weiterhin ins Umland und lassen
die 8konomisch schwécheren Haushalte zuriick bzw. diese Gebiete im Innenstadtbereich erhalten
weiterhin Zuzug von einkommensschwachen Schichten. Die Gewinner im wirtschaftlichen Wettbe-
werb der Stadte weisen deutliche Aufwertungsprozesse in ihren Innenstadten auf.

8. Die Aufwertung bestimmter Gebiete fihrt zu verstérkter Segregation

Das Nebeneinander von aufgewerteten und problematischen Quartieren fihrt zu sozialen Spannun-
gen. Die neuen Innenstadtbewohner (in den prosperierenden Stadten) gehéren zu den etwa 60 Pro-
zent der Bevolkerung, die Uber der ,Wohlstandsschwelle” liegen. Die so genannten ,Exkludierten”
(die ,As": Arme, Auslénder, Arbeitslose) werden nicht nur symbolisch an den Rand der Gesellschaft
gedréngt, sondern aufgrund der steigenden Mieten im Innenstadtbereich verstérkt an den Stadtrand
verdrdngt. Das Nebeneinander von sozial problematischen und aufgewerteten Arealen erhélt zusétz-
lichen Konflikistoff durch das erhdhte Sicherheitsbediirfnis derjenigen, die im gesicherten Wohlstand
leben und mit héherer Durchsetzungskraft ausgestattet sind. Die Konsequenz ist, dass in zunehmen-
dem Maf3e weitere Areale der Innenstadt ,aufgewertet” werden und in diesen Quartieren mit einem
»sozialen Umkippen” in umgekehrter Richtung zu rechnen ist.

9. Innenstadtwohnen ist eine Frage des Lebensstils bei gleicher Schichtzugehérigkeit

Die Lebensstile differenzieren sich aus. Dabei entstehen — auch im Innenstadtbereich — Quartiere mit
unterschiedlichen sozialen Milieus bei gleicher Schichtzugehérigkeit. Aufgrund der sozialen Differen-
zierung bilden Innenstadtquartiere jeweils spezifische soziale Milieus heraus, die weiteres Publikum
anziehen. Indes: Gruppen, die unterschiedliche Lebensstile reprasentieren, kdnnen der gleichen sozi-
alen Schicht angehéren. In den Stadtréumen kommt es also zur Ausdifferenzierung unterschiedlicher
Milieus nach Lebensstilen bei gleicher Schichtzugehérigkeit. Innenstadtwohnen ist weniger eine Frage
eines spezifischen Lebensstils, denn das Wohnen in der Innenstadt spricht nicht nur einen bestimmten
Lebensstiltypus an oder bringt nur einen bestimmten hervor, sondern in der Innenstadt finden sich un-
terschiedliche Lebensstile wieder.

10. Auch junge Familien ziehen in die Innenstadt

Innenstadt und innenstadinahe Gebiete werden auch von jungen Familien angenommen. Die wich-
tigste Gruppe der Umlandwanderer stellten bislang und stellen noch die Zwei-Generationen-Haushal-
te, insbesondere der jungen Familie. Es ist jedoch zu beobachten, dass vermehrt auch junge Familien
oder Haushalte, die vor der Familiengrindung stehen, in Innenstadtrandgebieten bzw. innenstadtna-
hen Bereichen verbleiben oder gar dorthin zuziehen. Die Eignung der Innenstadt als Wohnort fir Fa-
milien und der Wunsch, auch als Familie in der Innenstadt zu wohnen, ist — bei bestimmten Voraus-
setzungen — weit gréBBer als gemeinhin angenommen. Ein Leitbild fir das familien- bzw. kindgerechte
Wohnen in innenstadinahen Gebieten muss allerdings von Planern, Wohnungsunternehmern und In-
vestoren erst noch entdeckt und entwickelt werden. Insbesondere der Wohnungsneubau (Bau- und
Wohnformen, Haustyp, Wohnungstyp) geniigt vielfach nicht den Anforderungen an familiengerechtes
Wohnen in der Innenstadt.



11. Kleine Wohnungen werden unattraktiv - auch fir Singles

Der in der Vergangenheit im innerstadtischen Bereich an dem Ein- bis Zwei-Personen-Haushalt ausge-
richtete Wohnungsneubau entspricht nicht dem Bedarf. Alle Signale, Hinweise und gegenwadrtigen Er-
fahrungen zeigen: Trotz des Trends zu kleinen Haushalten wird vorrangig Wohnraum ab drei bis vier
Zimmer nachgefragt. Die Vorstellung, nach der Single- und Zwei-Personen-Haushalte Bedarf an Ein-

bis Zwei-Zimmer-Wohnungen nach sich ziehen, scheint nicht der tatséchlichen Entwicklung zu entspre-

chen. Es ist oftmals gerade dieser Wohnungstyp, der leer steht.
12. Doppelverdienerhaushalte verdréngen Ein-Personen-Haushalte an den Stadtrand
Die Haushaltsgréf3e in Innenstadtquartieren liegt zumeist unter dem stadtischen Durchschnitt. Es gibt

jedoch Grund zu der Annahme, dass die derzeitig allgemein weiter sinkende durchschnittliche Haus-
haltsgréBe sich nicht in gleichem Maf3e auch in Innenstadtquartieren auswirken wird. So wird die Be-

obachtung gemacht, dass aufgrund der Mietenentwicklung in der Innenstadt Doppelverdienerhaushal-

te die Ein-Personen-Haushalte an den Stadtrand dréngen. Auch kann bei entsprechenden Vorausset-
zungen die durchschnittliche Haushaltsgrofie, wie es zum Teil in anderen hoch entwickelten Landern
schon der Fall ist, kiinftig wieder ansteigen.

13. Konflikte zwischen Wohnen und gewerblichen Nutzungen erfordern neue
architektonische Lésungen

Konflikte zwischen Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung werden unterschétzt. Zunehmend entste-
hen in Innenstadtbereichen Konflikte durch widerstreitende Nutzungsarten: Stérungen werden jedoch
nicht mehr durch Produktionsbetriebe, sondern durch Gaststétten, Autolérm etc. verursacht. Die die
Umwelt belastenden Faktoren sind nicht mehr die des Industriezeitalters, sondern die der ,Erlebnisge-
sellschaft” (Umweltstdrungen: Larm, Luft- und Lichtverschmutzung, Suchverkehr aufgrund des Mangels
an Parkplatzen, Stérungen durch Besucherverkehr). Urban Entertainment und Wohnnutzung in inner-
stadtischen Bereichen sind widerspriichliche Nutzungsarten, die auch neue architektonische L8sungen
erfordern.

14. Die Rolle des Innenstadiwohnens ist vom Stadttypus abhéngig

Die Entwicklung und Bedeutung des Wohnstandorts ,Innenstadt” ist in Abhdngigkeit vom Stadttypus

zu sehen:

- Gehobenes Wohnen in der Innenstadt findet vorrangig in prosperierenden (Grof}-) Stadten statt.

- In Stadten, die in wirtschaftlich problematischen Regionen bzw. ékonomischen Niedergangs lie-
gen, ist weiterhin das Umland ein bevorzugter Wohnstandort.

- In Mittelstadten und kleineren Stadten ist die Entwicklung sehr unterschiedlich und widersprichlich.

Schlussbemerkung

Die Geschichte des Wohnens in der Innenstadt in der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts ist zumeist
gekennzeichnet durch die Verdréngung der Funktion ,Wohnen” aus der Innenstadt. Der Verlust von
Urbanitat drickte sich in den 1960er Jahren auch aus in der , Angst vor einem Leben in der Stadt,
das keines mehr ist” (Posener), und auch noch in den 1980er Jahren wurde das Wohnen in den In-
nenstadt eher als ein ,Ubel” wahrgenommen (HauBermann/Siebel). Heute kann mit vorsichtigem Op-
timismus von einer Wiederentdeckung innenstadinahen Wohnens durch die (gehobene) Mittelschicht
gesprochen werden. Aus einer historisierenden Perspektive erscheint die ,Renaissance” allerdings
eher als eine Zwischenstation einer Entwicklung, die in den 1970ern ihren Ausgang nahm, und so ist
zu fragen: Wie wird die Innenstadt im Jahre 2030 aussehen?

(Es handelt sich um Uberarbeitete und ergénzte Thesen aus der Veréffentlichung von Hasso Brihl,
Claus-Peter Echter, Franciska Frélich v. Bodelschwingh, Gregor Jekel: Wohnen in der Innenstadt -
eine Renaissance? Difu-Beitrége zur Stadtforschung, Bd.41, Berlin 2006, 2. korrigierte Auflage,
S.11-18)
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Lohnt sich die Uqundlunﬁ?
Daten zum Immobilienmarkt in Frankfurt

Michael Debus, Stadivermessungsamt Frankfurt

In den sechziger Jahren zeigte Frankfurt eine dhnliche Nutzungsstruktur wie andere grofie deutsche
Stadte. Ende der 1960er Jahre nahm die Nachfrage nach Birofléchen in Frankfurt stark zu. Es ent-

standen die Burostadt Niederrad (1967) und Birokonzentrationen in bestimmten Bereichen der Innen-

stadt. Anders als in den meisten anderen Grofstadten sind die Bironutzung und die Einzelhandels-
nutzung in Frankfurt zumeist réumlich getrennt. In guten Biirolagen existiert kaum Einzelhandel; in
Einzelhandelslagen ist die Bironutzung von untergeordneter Bedeutung. Als die Nachfrage nach Bi-
ros weiter zunahm, konnte mit den zur Verfigung stehenden Flachen der Bedarf nicht mehr befriedigt
werden. Die Biromieten stiegen auf bundesdeutsches Rekordniveau.

Dies fishrte dazu, dass Bironutzung in den 1980er und 1990er Jahren in Gewerbegebiete drdngte,
die urspringlich nicht als Birostandorte konzipiert waren. Hierzu zghlt zum einen das Gewerbege-
biet an der Westerbachstraf3e in Rédelheim (ab 1998),
das Gewerbegebiet in Rédelheim an der Eschborner
LandstraBe (ab 1988), die Biiros im Bereich der Praun-
heimer LandstraBe in Hausen (ab 1978), der Industrie-
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Nachdem die Mietsteigerungswelle sich in einen Miet-
rickgang umkehrte und ein Rekordleerstand von rund
2,2 Mio. gm zu verzeichnen war, dreht sich nunmehr
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diese ganze Entwicklung wieder um. Nach dem immensen Mietrickgang sehen wir im Augenblick ei-

ne Wanderungsbewegung von den dezentralen preiswerten Lagen in die Innenstadt mit derzeit wie-
der moderaten Mieten. Hauptverlierer werden diese dezentralen Standorte sein, wo zunehmend tem-
pordrer oder auch struktureller Leerstand entstehen wird. Welcher alternativen Nutzung diese Obijekte
zugefihrt werden kdnnen, ist von Fall zu Fall zu Gberprifen. Neben der kleinrgumigen Lage des Ob-
jektes sind auch die GebédudegroBe und die Gebédudekonzeption ausschlaggebend dafiir, ob und
wenn ja welche Umnutzungsméglichkeiten wirtschaftlich sind. Ausléndischen Investoren haben durch
ihre Ankéufe im Jahr 2006 zu einem unvorstellbaren Umsatzrekord bei Biroimmobilien gefihrt.
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Ob eine Umwandlung von Birogebauden, vor allem in Wohnungseigentum, sich lohnt,

hangt von mehreren Faktoren ab:
- Lage

- Obijektart

- Objektzustand

- Ankaufspeis

- erforderliche Umbaukosten

- méglicher Verkaufspreis

- ObijektgroBe

- Mietstatus des Objektes

Bevor im Folgenden einzelne Faktoren erléutert werden, wird auf eine Untersuchung eingegangen,

bei der der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Frankfurt ca. 80 in den letzten Jahren umge-
wandelte Mietwohnungsobijekte untersucht hat. Hierbei handelte es sich um Objekte, die von Investo-
ren in den letzten Jahren mit dem Ziel einer Umwandlung und eines gewinnbringenden Weiterverkau-

fes erworben wurden.

Es zeigen sich folgende Besonderheiten: Es wurden nur 2 Gebéudeklassen als lohnend angesehen,
zum einen Mehrfamilienhéuser mit einem Baujahr um 1900 und zum anderen Gebdude mit einem
Baujahr Ende der 50er Jahre. Hier wurde die Wertsteigerung durch eine Umwandlung am héchsten
eingeschatzt. Aufgrund der durchschnittlichen Kaufpreishohe von 1,2 Mio. € und 850 gm Gesamt-
wohnfléche bei durchschnittlich 11 Wohneinheiten waren bisher nur kleinere bis mittlere Wohnge-
bdude lukrativ umwandelbar und, von zwei bis drei Groverkaufen abgesehen, haben Investoren
groBBe Anlagen gemieden. Durchschnittlich haben die Investoren die Eigentumswohnungen um 1.050
€/qm Uber dem Ankaufspreis verkauft. Zieht man die durchschnittlichen Investitionen ab, verbleibt
ein Gewinn von 750 €/qgm. Dies heif}t natirlich nicht, dass alle Investoren entsprechende Gewinne
eingefahren haben. Zum Teil lagen die Gewinne bei 1.500 €/gm, z. T. wurden aber auch Wohnun-
gen ohne Gewinn weiterverkauft. Das Verkaufsverhalten war sehr unterschiedlich.
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Abb. 24 Wohnfliche von Eigentumswohnungen in Relation zum Kaufpreis

Wohnfliiche [m?]

Einfluss auf den realisierbaren Kaufpreis von umgewandelten Eigentumswohnungen hat v.a. die
Wohnflache. In Frankfurt und in Wiesbaden zeigt sich der ungewdhnliche Fall: Je gréBer die Woh-
nungen sind, desto hoher ist der erzielte Quadratmeterpreis. Diese Tatsache hat sicherlich nicht nur
ihren Einfluss in der Wohnungsgréfe, sondern geht mit einer dementsprechenden Ausstattung und La-
ge einher. Bei Kaufpreisen iber 3.000 €/qm liegt die mittlere WohnungsgréBe iber 100 gm. Dieses
Preissegment macht ca. 15 % aller verkauften Eigentumswohnungen aus.

Auch die ObjekigréBe - und hiervon abhéngig auch der Gesamtkaufpreis - haben Einfluss auf eine
mégliche Umwandlung. Je kleiner die Einheit ist, umso besser sind die Umwandlungschancen zu be-
urteilen. Kaufpreise fir Birogebéude iber 10 Mio. € dirften grundsétzlich zur Umwandlung nicht
geeignet sein. Auch bieten sich nur bestimmte Stadtlagen fir Umwandlungen an. Am besten geeignet
sind selbstverstandlich gute Wohnlagen, wie das Westend, das Nordend oder Bornheim. Da zum Teil
erhebliche Umbaukosten anstehen, ist es fir die Wirtschaftlichkeit einer Umwandlung ausschlagge-
bend, zu welchem Quadratmeterpreis die Biroobjekte erworben werden kdnnen.

In Gebieten mit beachtlichem strukturellen Leerstand und keiner Lagegunst fir Wohnen kann sich trotz
eines Nullansatzes fir die umzuwandelnde Bausubstanz die MaBnahme als unwirtschaftlich erwei-
sen.

Die Nachfrage nach umwandlungsféhigen Mehrfamilienhdusern hat in den vergangenen Jahren stdn-
dig zugenommen. Im Jahre 2006 wurden fir rund 365 Mio. € Mehrfamilienhduser verkauft. Die In-
vestoren betrachten vor allem in innenstadtinahen Lagen die Umwandlungsméglichkeit positiv und er-
zielen z.T. beachtliche Gewinne. Umwandlungen auBerhalb der Innenstadt erfolgen zumeist aus dem
Bestand heraus und nicht aufgrund eines kurz zuvor getétigten Immobilienerwerbs. Wie an den mitt-
leren Kaufpreisen fir dltere Eigentumswohnungen im Westend, Nordend und in Sachsenhausen er-
sichtlich ist, werden dort Kaufpreise von rund 2.500 €/qgm erzielt. Bei kostenintensiven Umbauten rei-
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Mittlere Kaufpreise [E/m7]
Je nach Lage und vorganommenen Modernisierungsmalnahmen sind die
erdelbaren Verkaufserdse umgewandelter Eigentumsanlagen sehr
unterschiedlich,
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erzielt, aber auch Spitzenpreise von 6.000 bis 7.500 €/gm waren vereinzelt erzielbar. Positiv
kommt bei der Umwandlung von Birogebduden in Wohngebaude hinzu, dass die Birogeb&ude un-
vermietet sind und man keine Entmietungskosten hat. Die im Anschluss angebotenen unvermieteten Ei-
gentumswohnungen erzielen durchschnittlich 10 bis 20% héhere Verkaufserlése als vergleichbare ver-
mietete Eigentumswohnungen, auch unter Beachtung der zumeist hdheren Investitionskosten. Dies ist
auch der Grund dafir, weshalb einige Investoren nach dem Erwerb von Mietwohngebduden eine
Entmietung der Gebaude vornehmen.

Wie beschrieben ist der Bedarf an hochwertigen Wohnungen in Frankfurt hoch, allerdings nicht zu
beliebigen Preisen und in unbegrenzter Anzahl. Der Birroleerstand hat sich zwar im letzten Jahr auf
rund 2 Mio. Quadratmeter reduziert. Dennoch ist es verfrisht, das Leerstandsproblem als behoben zu
betrachten. Da aufgrund guter Markilage und hohen erzielbaren Kaufpreisen vor allem durch auslén-
dische Investoren der Frankfurter Biromarkt positiv gesehen wird, wird kurzfristig wieder mit Neubau-
maBnahmen begonnen werden. Diese NeubaumafBnahmen sorgen dafir, dass der strukturelle Leer-
stand bei Problemimmobilien noch verstarkt wird. Die Einsicht in die Notwendigkeit von Nutzungsén-
derungen von Biroimmobilien oder deren Abriss wird durch den Umsatzboom bei Biroimmobilien
verschleiert. Im Jahre 2006 wurden fir rund 4 Mrd. € Biiroobjekte in Frankfurt verkauft, doppelt so
viel wie im bisherigen Spitzenjahr 2001. Falls das Leerstandsproblem aber nicht prinzipiell reduziert
wird, werden nach diesem Nachfrageboom in zwei, drei Jahren diese notleidenden Immobilien noch
notleidender werden. Spatestens dann stellt sich die

Frage nach der Alternativnutzung. Ob allerdings das Verkaufe- Mittlerer Héchster

Bevolkerungswachstum in Frankfurt anhdlt, die >ahl Preis Prais

Wohnimmobiliennachfrage und auch die Preise stabil :

bleiben, kann nicht vorhergesagt werden. Westend 28 4.473 7.535

Sollten die Biromieten nachhaltig steigen, stellt sich Nordend 18 4.168 6.356

die Frage, ob diese Steigerung stadiweit geschieht.

Es ist damit zu rechnen, dass dezentrale Lagen mehr Ostend/

und mehr strukturellen Leerstand aufweisen werden Riederwald n 4.108 6.316

und sich dort im Vergleich zu den bestehenden Miet-

vertrdigen ein Riickgang der Mieten zeigt. Bornheim 7 3.917 5.593
e 37 4013 6.821

ausen

Abb. 27 Kaufpreis Wohneigentum > 3.500 EUR/qm in 2006
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Wohnen ber den Wolken? Stadtplanerische
Strategien zur Umnutzung von Birofléichen

Dieter von Lipke, leiter des Stadtplanungsamtes Frankfurt am Main

+Wohnen iber den Wolken" titelte Blitz-Tip — Die aktuelle Mittwochszeitung — am 18.04.2007, um
damit der Fachtagung zur Umnutzung von Birofldchen zu Wohnraum und zugleich dem Stadtpla-
nungsamt Frankfurt am Main an einem ungewohnten Ort unerwartete Publizitét zu geben. Auch
wenn es der Stadt Frankfurt am Main schon vor vielen Jahren gelang, die Umnutzung eines Biiro-
hochhauses zu einem Wohnhochhaus zur Voraussetzung der Genehmigung eines neuen Biroturmes
zu machen, so wird das ,Wohnen ber den Wolken” in ehemaligen Birohochh&usern auch in Zu-
kunft sicherlich eine seltene Ausnahme bleiben. Der Titel versteht aber, in eingdngiger Form zum Aus-
druck zu bringen, wie neuartig, gar visionér der Gedanke der Umnutzung von Birofléchen nach wie
vor erscheint, und welch hochgesteckte Erfahrungen sich daran vielfach knipfen.

Im Folgenden sollen die Chancen einer Umnutzung von Biirofléchen aus stadtplanerischer Sicht néher
erdrtert werden. Dabei wird der Begriff der Umnutzung weit gefasst: nicht nur als Umnutzung von Bi-
rogebduden, sondern auch als Umwidmung von Grundsticksflachen durch Abbruch von Birogebéu-
den und Neubau von Wohngebduden. Vorangestellt werden Ausfishrungen zur Bedeutung des Woh-
nens in dieser Stadt.

1. Frankfurt am Main als Wohnstandort
Prognosen . . .

Demographische Horrorszenarien liegen im Trend. Fir viele deutsche Stédte lassen Prognosen eine
starke Abnahme der Bevélkerung insgesamt in Verbindung mit einem relativen Anwachsen dlterer
und alter Bevélkerungsgruppen vermuten. Anders in Frankfurt am Main: Die jingsten Verénderungen
lieBen die Einwohnerzahl kraftig iber 660.000 Einwohner hinaus wachsen.

Einwohnerprognosen bis zum Jahr 2020 ergeben eine konstante oder sogar weiter wachsende Be-
vélkerung in einer Spannweite zwischen ca. 650.000 und ca. 670.000 Einwohnern. Dabei werden
relativ geringe Verdnderungen der Anteile der unterschiedlichen Altersgruppen an der Einwohnerzahl
insgesamt erwartet — Frankfurt am Main wird bis 2020 nicht Gberaltern.

Abb. 28 Bevélkerungsprognose fiir Frankfurt am Main 2020

Abb. 29 Bevékerungs-
prognose, Verdnderung der
Altersgruppen in Frankfurt
am Main 2002 - 2020
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Beide dargestellten Prognosen wurden im stadtischen Birgeramt, Statistik und Wahlen erarbeitet. lhre
Unterschiede resultieren aus einer Variation der zugrundegelegten Annahmen zum Beispiel zum zu-
kinftigen generativen Verhalten oder zum Wanderungsverhalten der Bevdlkerung. Fir Zeitrdume
nach 2020 liegen noch keine entsprechenden Prognosen vor, sie werden naturgem&B mit einer gré-
Beren Unschérfe verbunden sein.

Es gibt Trends, die in den skizzierten Bevélkerungsprognosen noch nicht bzw. nicht ausreichend be-
ricksichtigt wurden und die als Impulse fir ein stérkeres Bevélkerungswachstum wirken kénnen:

- Die Verdénderungen der Haushaltsstruktur lassen die ,Normalfamilie” mit Eltern und ein bis drei Kin-

dern immer mehr als ,Randgruppe” erscheinen. Damit aber verliert eine Bevélkerungsgruppe an
Bedeutung, die in friheren Jahrzehnten der wesentliche Akteur der Stad+Umland-Wanderung war.
,Der Suburbanisierung geht das Personal aus” (frei nach Hartmut HguBBermann). Haushalte, die im
Vergleich zur ,Normalfamilie” unvollsténdig sind, gewinnen relativ an Gewicht. Diese Haushalte
aber zeichnen sich durch ein knappes Zeitbudget aus. Sie sind daher eher auf gemischtgenutzte
Stadtquartiere mit hoher Nutzungsdichte, auf die ,Stadt der kurzen Wege” angewiesen.

- Lange Wege in den Umlandgemeinden und besonders an den Réndern des Ballungsraumes kosten
nicht nur Zeit, sondern sind mit zunehmenden finanziellen Aufwendungen verbunden. Obwohl die
Transportkosten bereits hoch sind, spricht viel dafiir, dass sie in Zukunft auf Grund der wachsenden
Nachfrage der Schwellenlédnder nach Erdél und anderen Rohstoffen erheblich steigen werden. Eine
Stadt, in der 1996 ca. 38 % aller Wege zu Fu3 oder mit dem Fahrrad und weitere ca. 28 % aller
Wege mit Sffentlichen Verkehrsmitteln zuriickgelegt werden konnten, ist insofern gegeniber einem
Standort im Umland grundsatzlich im Vorteil.
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Der im Balkendiagramm als ,Binnenverkehr” gekennzeichnete Verkehr ist der innerhalb der Stadt-
grenzen abgewickelte Verkehr. Der ,Ziel-/Quellverkehr” ist der die Stadigrenzen Frankfurts Gber-
schreitende Verkehr. Die Dominanz der Autobenutzung beim ,Ziel-/Quellverkehr” (82 % aller Wege)
kann sicherlich nicht umstandslos auf alle Wege im Umland Frankfurts Gbertragen werden. Sie signa-
lisiert aber im Vergleich zum entsprechenden Wert des ,Binnenverkehrs” (34 % aller Wege), dass bei
vielen Standorten auBerhalb Frankfurts auf Grund einer geringeren Gréfe, einer niedrigeren Nut-
zungsdichte und einer weniger ausgeprégten Nutzungsmischung mit einer wesentlich hdheren Nut-
zung des Automobils zu rechnen ist.

Prognosen beschreiben Entwicklungen, die von politischen Entscheidungen nicht unabhéngig sind.
Dies gilt im besonderen Maf3e fiir kleinrgumliche Prognosen fiir eine Stadt in der GrofBe Frankfurts.
Stadtentwicklungsplanung und Planungspolitik kénnen dazu beitragen, die fir 2020 prognostizierten
Bevdlkerungszahlen zu unterschreiten oder aber zu Gberschreiten.

Ziele . . .
Gute Griinde sprechen fir eine aktive, wachstumsorientierte Wohnbauland- und Wohnungsbaupolitik:

- Um an die obige Darstellung der Verkehrsmittelwahl anzukniipfen: Eine Stérkung der Wohnfunktion
der Stadt vermeidet nicht nur lange, sondern auch relativ undkologische Fahrten Gber die Stadt
grenzen hinweg.

- Eine zielgerichtete Struktur des Wohnungs- und Wohnbaulandangebots leistet einen Beitrag zur Be-
wahrung bzw. Herstellung einer hinsichtlich sozialer Schichtung , Altersaufbau und kultureller Unter-
schiede ausgewogenen Bevélkerungsstruktur.

- Insbesondere kénnen Bevélkerungsgruppen an die Stadt gebunden werden, die sich mit der Stadt
identifizieren, die ,sprechfdhig” sind und die als Trager der lokalen Demokratie unverzichtbar sind.

- Standortentscheidungen von Betrieben machen immer wieder deutlich, dass — neben anderen Ge-
sichtspunkten — auch die Verfigbarkeit attraktiven, nahegelegenen Wohnraums fir die Beschaftig-
ten entscheidungsrelevant ist. Wohnungs- und Wohnbaulandpolitik verknipft sich insofern mit Wirt-
schaftsférderung — wobei ...

- ... Wohnungsbauinvestitionen auch unmittelbar Arbeitsplédtze bei freien Planungsbiros, Handwerks-
betrieben und in der Bauindustrie sichern.

- Und last but not least: Solange das kommunale Steveraufkommen mit der Gewerbesteuer von einer
Einnahmequelle dominiert wird, die grundsatzlich in Frage gestellt wird, ist die Stadt gut beraten,
sich um wachsende Einnahmen aus anderen Quellen wie insbesondere aus der Einkommenssteuer
zu bemihen.

. . . und MaBnahmen

Das Wohnbauland-Entwicklungsprogramm beschreibt
die Arbeit der Stadt Frankfurt am Main zur Schaf-
fung von Planungsrecht und zur Baureifmachung von
Grundstiicken insoweit, als sie sich auf Fldchen mit
einem Potenzial von 50 oder mehr Wohnungen be-
zieht. Die nachfolgende Plandarstellung informiert
Uber Lage und Gréf3e dieser Wohnungsbaupotenzia-
le.

Bei der letzten Fortschreibung des Wohnbaulandent-
wicklungsprogramms mit Stand 2004 ergab sich ein
in Arbeit befindliches Potenzial fir insgesamt ca.

24.600 Wohnungen.

Die Zeitreihe der Wohnungsbaupotenziale zeigt eine
anndhernd kontinuierliche Abnahme. Diese macht
deutlich, dass Potenziale laufend in baureife Woh-

nungsbaugrundstiicke und damit in Angebote fir
Wohnungsbau - Investoren iberfihrt werden konn-
ten. Sie lasst aber auch erkennen, dass die bekann-
ten Potenziale endlich sind, und dass eine aktive
Wohnbauland- und Wohnungsbaupolitik gut beraten in Frankfurt am Main
ist, bereits jetzt Uber die Entwicklung neuer Potenzia- s

Abb. 31 Wohnbaufldchen in Frankfurt am Main 2004
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Kenntnis dessen, dass ein nicht unerheblicher Teil der

gesamten Wohnungsbautatigkeit sich in kleinen Vor-
haben auf kleinen Flachen mit einem Potenzial von 1990 — 2004

weniger als 50 Wohnungen realisiert. Denn umge-

kehrt ist zu beachten, dass die Entwicklung never Wohnungsbaupotenziale in der Regel lange Jahre
der Planung und Verhandlung, der Diskussion, Beratung und Entscheidung, sowie der Realisierung
von ErschlieBungsmaBBnahmen bedarf.

Die Stadt Frankfurt am Main meldete fir die Aufstellung des Regionalen Flachennutzungsplans ledig-
lich zwei Wohnungsbauflédchen neu an. Beide liegen auf der ,grinen Wiese” und sind in ihrem Um-
fang so gering, dass sie das dargestellte ,Abschmelzen” der Wohnungsbaupotenziale nicht merklich
aufhalten werden. Dieses Bekenntnis, die Entwicklung der Stadt an ihren Guf3eren Réndern und damit
zu Lasten der freien Landschaft — iber die bereits begonnen Vorhaben hinaus — zu beenden, steht auf
den ersten Blick in einem Widerspruch zu einer aktiven, raumgreifenden Wohnbaulandpolitik. Dieser
Widerspruch kann aber durch Strategien aufgelést werden, die die Konversion und/oder Nachver-
dichtung bereits bebauter Fléchen als Ziel setzen. Dabei wird es nach unserer Einschétzung nicht ge-
nigen, auf Chancen zu warten, die sich aus Entscheidungen von Betrieben und Grundstiickseigenti-
mern — z. B. zur Einstellung oder Verlagerung betrieblicher Aktivitaten — ergeben. Notwendig sind
vielmehr eine Stadtentwicklungsplanung und eine Planungspolitik, die Konversions- und Nachverdich-
tungsmdglichkeiten zu Gunsten des Wohnungsbaus aktiv prifen, konzipieren und der Realisierung
ndher bringen.

Leerstehende Birofléchen erscheinen in diesem Zusammenhang als ein Potenzial, das hohes Interesse
weckt. Rechnet man 2 Mio. ungenutzte Quadratmeter mit Gblichen Ansétzen in mégliche Wohnungen
um, ergibt sich ein Potenzial von 20.000 Wohnungen. Dass der Mobilisierung eines solchen Potenzi-

Abb. 32 Verdnderung der Wohnbaupotenziale in Frankfurt am Main




als erhebliche Widerstande und Restriktionen entgegenstehen, wird in anderen Beitrdgen dieser Fach-
tagung thematisiert. Welche stadtplanerischen Strategien zur Aktivierung eines kleinen Teils dieses Po-
tenzials dennoch betrieben werden sollten, wird im Folgenden dargestellt.

2. Stadtplanerische Strategien zur Umnutzung von Biroflachen
Die Aussageposition . . .

Leerstand von Biroflachen ist selten ein kommunales Problem, sondern in erster Linie eine Belastung
der Gebaudeeigentimer. Leerstehende Liegenschaften iben zwar einen negativen Einfluss auf ihre
Umgebung aus — was in besonderem Maf3e dann gilt, wenn die Instandhaltung der Gebaude ver-
nachléssigt wird oder diese gar abgebrochen werden und das Grundstick brach liegt. Ein kommuna-
ler Handlungsbedarf entsteht dennoch mit der Lénge des Leerstandes erst dann, wenn es sich um gro-
Be Liegenschaften in zentraler Lage handelt. Eine Stadt bezieht aus einem Uberangebot an Biroflg-
chen umgekehrt aber insofern Vorteile, als der Druck auf vorhandene Wohnungen mit dem Ziel der
Zweckentfremdung nachlasst und als sinkende Biromieten die Konkurrenzféhigkeit des Standortes ins-
gesamt verbessern und seine Aftraktivitdt fir neue Bironutzer erhdhen.

Insofern kann es fir Frankfurt am Main nicht angemessen sein, auf die planerische Vorbereitung neu-
er Biroflachen vollstandig zu verzichten und die Umnutzung vorhandener Birofléchen zu férdern, um
damit den Biromarkt zu entlasten und die Vermietung des verbleibenden Bestandes an Birogebdu-
den zu erleichtern. Stadtplanerische Strategien miissen — wenn man von den wenigen Einzelféllen be-
sonders exponierter Leerstandsobjekte absieht — vielmehr aus dem Ziel der Gewinnung neuer Woh-
nungsbaupotenziale abgeleitet werden. Wenn damit zugleich wirtschaftliche Probleme von Eigenti-
mern leer stehender Biroflachen gelindert werden, ist dies aus stadtischer Sicht lediglich ein Neben-

effekt.
. . . Angebote fiir einzelne Liegenschaften

Zur Umnutzung von leer stehendem Biroraum wurde vom Magistrat ein erster Schritt ergriffen, indem
allen Gebaudeeigentimern eine aktive Unterstirzung bei der Anwendung der baurechtlichen Vor-
schriften zugesichert wurde. Um die Hemmschwelle von einer Umnutzungsentscheidung zu senken,
wurde dabei grundsétzlich auch eine ,Rickkehroption” zur aufzugebenden Bironutzung in Aussicht
gestellt.

Ebenfalls auf einzelne Gebdude und Grundstiicke bezogen kénnen Wohnungsbauférdermittel ge-
wahrt werden. Dies setzt die Einhaltung der Gblichen Férder-Richtlinien, die Sozialvertraglichkeit des
Vorhabens im Hinblick auf die Struktur der vorhandenen Bevélkerung und — vor allem - die Bereit-
schaft der Eigentiimer voraus, im Gegenzug zur Férderung Mietpreisbindungen und Belegungsrechte
der Stadt zu akzeptieren. Das Stadtplanungsamt will verstarkt fir die Annahme der Férderangebote
auch bei Eigentimern leerstehender Birogebdude werben.

... und quartiersbezogene Konzepte

Stadtplanerische Strategien nehmen die einzelfallbezogenen Angebote auf, gehen aber dariber hin-
aus, indem sie sich nicht auf einzelne Gebdude, sondern auf Stadtquartiere beziehen. Dabei sind
zwei Fallgruppen nach ihrer Komplexitat zu unterscheiden:

- Bereits gemischt genutzte Stadtquartiere mit zusdtzlichen Wohnflachen auszustatten, erfordert keine
oder nur geringe Ergénzungen der sozialen Infrastruktur, der privatwirtschaftlich betriebenen Ver-
sorgungseinrichtungen oder der 6ffentlichen und privaten Griinflachen. Unter Umsténden leisten
neue Wohnungen einen Beitrag, um die SchlieBung von Versorgungseinrichtungen zu vermeiden —
wie sie sich aus dem steigenden Wohnflachen, konsum” pro Kopf und der daraus resultierenden
+Ausdinnung” der Bevélkerung auch bei gleich bleibenden Wohnflachen ergibt. Wenn es sich um
ehemals starker bewohnte Stadtviertel — wie z. B. Westend oder Bahnhofsviertel — handelt, trifft der
Umnutzungsgedanke zudem in vielen Féllen auf eine dafiir vorbereitete Bausubstanz. Einer Umnut-
zungsstrategie entgegenstehen in diesen Quartieren eher die Liegenschaftswerte und die Werter-
wartungen der Gebédude- und Grundstiickseigentimer, die sich an friher erzielten oder in der

Nachbarschaft noch zu beobachtenden Ertrigen orientieren. Bei zentral gelegenen Quartieren mit
hohen Liegenschaftswerten ist daher Uber eine finanzielle Férderung neuen Wohnraums — unter
Umsténden in Verbindung mit einer Verénderung des verbindlichen Planungsrechts — nachzuden-
ken.

- Ungleich komplexer stellt sich eine stadtplanerische Strategie in einem monostrukturierten Biroquar-
tier oder in einer Gemengelage von Bironutzungen und anderen gewerblichen Nutzungen dar.
Dort kann es nicht nur um die Umnutzung gewerblicher Flachen zum Wohnen gehen — und dies mit
einer ,kritischen Mindestmasse”, die die Entwicklung von sozialen Beziehungen, von Nachbar-
schaften, erlaubt. Notwendig ist vielmehr die erstmalige Etablierung von sozialer Infrastruktur, die
Neuschaffung oder zumindest Ergénzung von Einzelhandelsléden und anderen privaten Versor-
gungseinrichtungen sowie die Neuschaffung oder Ergénzung &ffentlicher und privater Grinfléchen.
Insofern beinhaltet eine solche Strategie iber die Verdnderung vorhandener oder die Aufstellung
neuer Bebauungsplane hinaus den Erwerb von Grundsticken seitens der Stadt, stadtische Investitio-
nen und die Aquisition von Wohnungsbauherren, die mit ersten groBen Vorhaben eine ,kritische
Mindestmasse” gewdhrleisten. Bei einer eher peripheren Lage solcher Stadtquartiere dirfte eine fi-
nanzielle Forderung der Umnutzung dagegen weniger von Bedeutung sein, da dort die Spanne
zwischen Biro-Ertrédgen und Wohnungs-Ertréigen geringer als in zentralen Lagen war bzw. ist.

Beispiele fir die zuerst genannte Fallgruppe sind das Bahnhofsviertel und die Innenstadt Hochst. Ers-
teres ist Gegenstand eines anderen Vortrags dieses Fachseminars, eine néhere Erlguterung kann do-
her im Rahmen dieser Ausfihrungen unterblei-

ben. In beiden Féllen wird bzw. soll - Gber die

Férderung des sozialen Wohnungsbaus hinaus — Abb. 33 Bebauungsplan Bockenheimer LandstraBBe/Liebigstrafie

mit einer finanziellen Férderung seitens der Stadt
gearbeitet (werden). In beiden Fallen wird das
Anliegen der Umnutzung von Biroraum in ein
umfassendes Planungskonzept zur Erhéhung der
Lebensqualitét und der Funktionsfahigkeit des je-
weiligen Stadtquartiers eingebunden bzw. aus
diesem abgeleistet.

Unterhalb einer ein gesamtes Stadiquartier erfas-
senden Strategie, aber auch der ersten Fallgrup-
pe zuzuordnen, kénnen planungsrechtliche Ver-
dnderungen fir kleinere Bereiche wichtige Bei-
trdge zur Umnutzung von Biroflachen schaffen.

Der Bebauungsplan Bockenheimer LandstraBBe/
LiebigstraBe folgt einem ,klassischen” Ansatz
der Frankfurter Planungspolitik, indem die Ge-
wdhrung zusdtzlicher Baudichte mit der Forde-
rung verbunden wird, einen Teil der gewonne-
nen Geschossflache fir Wohnungsbau zu verwenden. Dieses Konzept reagiert insofern weniger auf
leerstehenden Biroraum und gesunkene Immobilienpreise, sondern entstammt Zeiten einer stabilen
oder steigenden Nachfrage nach Birofléchen. Im vorliegenden Fall konnte auf einem bis dahin aus-
schlieBBlich mit Biros genutzten Grundstiick ein dlteres Bestandsgebdude fir eine Wohnnutzung (iber-
wiegend) zurickgewonnen und ein Wohngebdude neu geschaffen werden (beide im nérdlichen Teil
des Baugrundstiicks an der WahlerstraBe).
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Abb. 34 Stddtebaulicher Entwurf Mainzer LandstraBe/Giiterplatz
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Strukturell gleich ist die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen ,Telenorma” — Grundstiicks
Mainzer LandstrafBe/Giterplatz.

Auch hier schafft die Erhéhung der Baudichte mittels eines Hochhauses Raum fiir eine neue Wohnnut-
zung, die sich im westlichen Grundstiicksteil befindet. Der Umfang der Wohnnutzung erfordert eine
neue ErschlieBungsstrale auf dem Grundstiick, die Frankenallee und Mainzer LandstraBe verbindet,
eine Zasur zur &stlich anschlieBenden Bironutzung darstellt und zugleich ein ,griner” Aufenthaltsbe-
reich sein soll.

Ein letztes Beispiel fir die erste Fallgruppe zeigt, wie ein brach gefallenes Biroobjekt einer Gberwie-
genden Wohnnutzung zugefihrt werden kann. Dabei war eine wesentliche Voraussetzung, dass der

Gebdudekomplex fir Zwecke der ehemaligen Bundesanstalt fiir Arbeit konzipiert und diese Zweckbe-

stimmung planungsrechtlich fixiert worden war. Nachdem der so spezialisierte Nutzungsanspruch er-
loschen war, bedurfte jede Nachforderung einer Anderung des Bebauungsplans und somit einer akti-
ven Mitwirkung der Stadt.

Abb. 35 Bebauungsplan FeuverbachstraBe/Barckhausstraf3e

Abb. 36 Stidtebaulicher
Entwurf Areal Henninger
Brauerei

Der Bebauungsplanentwurf macht deutlich, dass die neue stddtebauliche Ordnung nicht nur hinsicht-
lich der Art der Nutzung (ca. 75 % der gesamten Geschof3fldche sind als Wohnnutzung vorgesehen),
sondern auch in der offenen Bauweise und in der Hohenentwicklung an Traditionen des Stadltteils
Westend ankniipfen will. Der Verzicht auf ein élteres Hochhaus ist dabei nicht mit einer Verminde-
rung der Baudichte verbunden. ,Low rise, high density” erméglicht unter Inanspruchnahme des bishe-
rigen ,Abstandsflachengriins” vielmehr einen deutlichen Gewinn an Geschossfléche.

Beispiele fir die zweite Fallgruppe kénnen (noch) nicht vorgestellt werden. Das Stadtplanungsamt

prift derzeit, ob monofunktionale Stadtquartiere mit ausschlieBlicher Bironutzung und hohen Leerstéin-

den und/oder Stadtquartiere mit einer Mischung unterschiedlicher gewerblicher Nutzungen durch
Umnutzung von Biirofléchen zu Wohnnutzungen weiterentwickelt werden kénnen und sollen.

Welche Chancen und welche Probleme generell bei der Konversion élterer Baugebiete entstehen,
war in der Vergangenheit in Bockenheim Sud alias ,City West” zu beobachten — und kann jetzt im
Planungsprozess fiir das Baugebiet Siidlich Rédelheimer LandstraBe studiert werden. Der Umfang der
bei Konversionen notwendigen Verdnderungen der stadtebaulichen Struktur wird auch deutlich, wenn
die stadtebaulichen Entwiirfe fir das Areal der

T [y T
ehemaligen Henninger-Brauerei oder fiir den 'i“f{;\\ ,-J";\-\__ {J"_-‘E,:'r =
Campus Bockenheim der Johann-Wolfgang-Goe- "3.}""%\;4'- r--:\..!f'_;‘_ 3 l

the-Universitat betrachtet werden:

In beiden Féllen wird der Quartierungsgrundriss
mit neuen oSffentlichen Strafden und Plétzen so-
wie neuen offentlichen Grinflachen erheblich
weiterentwickelt. In beiden Fallen sind Standorte
fir Einzelhandel, Gastronomie, freie Berufe und
soziale Infrastruktur neu zu etablieren.

Andere, aber dhnlich weitreichende Verdnderun-
gen stehen an, wenn ein reines oder Uberwie-
gendes Biroquartier zu einem gemischtgenutz-
ten Baugebiet weiterentwickelt werden soll. Wir
wollen dann wieder dazu berichten!

Abb. 37 Stadtebaulicher
Entwurf Areal Universitdt
Bockenheim



Podiumsdiskussion zum Themenkomplex
,Von Biirofldchen zu Wohnraum -
Potenzial fir die Stadtentwicklung®”

Statements der Podiumsteilnehmer

Prof. Thomas Dilger, Nassauische Heimstdtte, Frankfurt am Main:

1. Die Umnutzung von Birofléchen zu Wohnraum ist eine Chance fir die Vitalisierung von Innen-
stadtquartieren, aber kein Rezept fir den Umgang mit Biroleerstand.

2. Der Leidensdruck vieler Eigentimer ist noch nicht grof3 genug; die Hoffnung auf einen nicht zu er-
wartenden deutlichen Nachfrageanstieg im Biromarkt verhindert grofirdumliche Umnutzungsansat-
ze fiir groBvolumige Birokomplexe.

3. Es ist eine Renaissance der Stadt zu beobachten.

4. Viele Brachen im Rhein-Main-Gebiet lassen sich leichter umwandeln als peripher liegende Monos-
trukturen.

Prof. Dr. Hanspeter Gondring, Zentrale der Akademie der Immobilienwirtschaft (ADI) GmbH, Stuttgart

1. Der Biromarkt in Frankfurt a.M. ,,is finding its bottom”, d.h. die Researcher gehen davon aus,
dass sich in absehbarer Zeit der Biromarkt erholen wird. Vor diesem Hintergrund sind Investoren,
insbesondere Institutionelle, nicht dazu zu bewegen, in Umnutzungen zu investieren. Die Portfolios
sind differenziert und neues Investitionsrisiko — durch Umnutzungen — wird vermieden.

2. Der Biromarkt Frankfurt weist eine Monostruktur in der Nachfrage auf, d.h. dieser steht und fallt
mit dem Finanzsektor. Es wird nicht in Stein, sondern in cash-flow gedacht. Investoren mit einem
kurzfristigen Horizont von vier Jahren kaufen nicht Leerstand, sondern cash-flow. Vor diesem Hin-
tergrund sind die Grof3vermietungen sehr volatil.

3. Die Analyse des Leerstandes von rund 2 Millionen gm bzw. eine Leerstandsquote von rund 18 %
(die héchste unter allen Birostandorten) zeigt 2006 eine steigende Absorption von Flachen im
Bankenviertel. Dagegen steigt der Leerstand in den peripheren zweitklassigen Lagen.

4. Umnutzungen von Birohduser in Hotels oder Wohnraum fishren zu keiner spir-

baren Entlastung; es sind und bleiben Einzelprojekte.

5. Umwandlung in Wohnraum ist abhéngig vom Mikrostandort, der ObjekigréBe

(nicht mehr als 4000 gm NFL), der Raumaufteilung und den Investitionskosten.

6. Bei Umwandlungen orientieren sich Investoren an den neuen Nutzern der Stadt.

Zielgruppen sind vor allem urbane Alte, Singles und Dinks (Double Income No Kids).

Joachim Weiler, Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung

nutzung von biro-gewidmeten Bestandsstandorten und Baulicken:

In vielen groBen Stadten vollzieht sich Stadtentwicklung in hohem MaBe als Innen-

entwicklung und Stadtumbau. In Stuttgart liegt der Anteil der Innenentwicklung -
auch mangels Alternativen — bei 75%. Bei einem Ubergewicht der Nachfrage nach Wohnungen
gegeniiber der Nachfrage nach Biiros ist die Umwandlung von Biiros in den zentralen Lagen der
Innenstadt und der Guferen Stadtbereiche sowie in den dichten, gemischt strukturierten Stadtquar-
tieren ein begrenztes Potenzial fir den Wohnungsbau. Ein gréfBeres Potenzial liegt in der Um-
wandlung/Umwidmung von fiir Biros vorgesehenen Fléchen in Wohnquartiere oder gemischt ge-
nutzte Standorte.

2. Nutzung vor allem fir Sonderwohnen und Eigentum:
Nach den Erfahrungen und Erwartungen in Stuttgart kommen besonders Sonderwohnformen (z.B.
Studentenwohnungen) und EigentumsmaBBnahmen in Betracht. Dort ist einerseits die Umwandlung
einfacher, andererseits sind die Ertrége gréfier. Flexible planungsrechtliche Regelungen und ein
Pramiensystem (als kommunale Férderung in Stuttgart bisher abgelehnt) kdnnen den Prozess unter-
stitzen.

1. Potenzial sowohl in der Umwandlung bestehender Gebaude als auch in der Um-

Diskussion
Vagabundierendes Geld und Renditeoptimierung

Prof. Dr. Hanspeter Gondring erldutert die Denkweise von weltweit agierenden institutionellen Anle-
gern: Sie déchten in grofien Portfoliostrukturen und hatten im Gegensatz zu Einzeleigentimern oder
der Stadt kein grof3es Problem mit Leerstand in einzelnen Gebduden oder einzelnen Stadten. Das In-
teresse dieser Investoren an der Entwicklung der Stadt sei gering. Trotzdem gebe es auch Strategien,
um weiteren Leerstand zu vermeiden: Investoren bauten mittlerweile erst, wenn 75% der Fléche des
Gebdudes vermietet oder verkauft seien. Hier habe man aus der Vergangenheit gelernt, als groe
Flachen azyklisch und spekulativ gebaut worden seien und heute leer stinden. Prof. Thomas Dilger
bestdtigt, dass man sich in New York nicht fir Details interessiere, sondern in Pensionsfonds investie-
re, die eine gute Rendite erwirtschaften missten. Das ,herumvagabundierende Geld” sei nicht zu fas-
sen. Immobilien vagabundierten hingegen nicht, argumentiert Dieter von Lipke und sieht den Wunsch
nach einer hohen Rendite als Anlass, sich mit dem Gebdude und dem Umfeld auseinanderzusetzen.
Michael Krumbe (Krumbe+Schéfer Architekten) ergénzt, dass Investoren zwar anonym seien, aber es
durchaus die Méglichkeit gebe, mit Stellvertretern der Geldgeber, Planern und Soziologen gemein-
sam Entwicklungsmdglichkeiten auszuloten.

Quartiersentwicklung statt Lésung der Leerstandsproblematik

Prof. Dr. Ursula Stein und Prof. Thomas Dilger weisen darauf hin, dass groe Immobilien mit Immobi-
lenfonds im Hintergrund, z.B. die Monostruktur in Niederrad, nicht vorrangig fir eine Umnutzung ge-
eignet seien, wie dies auch Ginter Baasner in seiner Studie beschrieben habe. Der Leerstand von 2
Mio. gm kdnne nicht wesentlich durch Umnutzung verkleinert werden, sind sich die Teilnehmer der
Diskussion einig. Statt dessen béten fir Umwandlungen vor allem kleine, integrierte Standorte in
Griindzeitgebieten, aber auch Gebdude aus den 1960er Jahren an, erléutert Prof. Thomas Dilger.
Prof. Hanspeter Gondring bestdtigt, dass in den Quartieren die Immobilien oft abgeschrieben seien
und eine Revitalisierung dadurch vereinfacht wiirde. Joachim Weiler hat beobachtet, dass oft Gebéau-
de umgewandelt wiirden, die ohnehin umgebaut werden missten. Stadtische Strategien kénnten sich
vor diesem Hintergrund auf die Umwandlung in Quartieren, wie im Beispiel Bahnhofsviertel darge-
stellt, konzentrieren. Norbert Berghof (Berghof&Haller Architekten) wiinscht sich kreative Investoren,
die gemeinsam mit der Stadt ihren Standort und damit auch das Quartier bzw. die Stadt aufwerten:
,Nur Geld zdhlen ist fad”.




Verdréingung kleiner Biros durch Umwandlung?

Die Diskussion habe deutlich gemacht, dass sich besonders ehemalige Wohnungen sowie kleinere
Flachen, die von kleinen Biros genutzt werden kénnen, fir eine Umwandlung eignen und somit die
Gefahr bestehen kdnnte, dass kleinere Biros in weniger attraktive Gebiete verdréngt werden und
dort wiederum ehemalige Wohnungen umwandeln. Prof. Dr. Ursula Stein sieht hierin jedoch auch die
Chance, dass vertragliche Mischungen in verschiedenen Stadtteilen entstehen. Ginter Baasner bestd-
tigt, dass das Angebot an kleinen Objekten in Frankfurt besonders schmal sei und es eine grofie An-
zahl sehr grofBer Einheiten gebe. Zwei Aspekte werden hierzu jedoch zu bedenken gegeben: Prof.
Thomas Dilger erklart, dass oft Geb&ude ffentlicher oder halbéffentlicher Eigentimer umgewandelt
wirden, wodurch niemand verdréngt werde. Dieter von Lipke ergénzt, dass die Werterwartung der
Eigentimer eine weitere Ursache der kinstlichen Verknappung an kleinen Flachen sei. Die Eigenti-
mer missten sich von ihren hohen Mietpreiserwartungen verabschieden.

Umwandlung nur als Teil einer Gesamtstrategie fir die Stadtentwicklung

Die Vertreter Stuttgarts und Frankfurts, Joachim Weiler und Dieter von Lipke, betrachten Umwandlun-
gen nur als Teil einer Gesamtstrategie fir die Stadtentwicklung. Adelgard Weyell sieht Umwandlun-
gen vor allem als Mittel, die Stadt lebenswerter zu machen. Hier sei allerdings eine Offenheit im Ver-
fahren notwendig und die Stadt miisse mit den Eigentimern ins Gespréch kommen. Prof. Hanspeter
Gondring ruft die Stadt auf, aus den Fehlentscheidungen vor 20 bis 30 Jahren zu lernen und Monos-
trukturen, die zu starken Abhdngigkeiten von einer Branche fihrten, zu vermeiden.

Resimee und Abschluss

Prof. Dr. Ursula Stein fasst die Ergebnisse der Fachtagung zusammen:
Unterschiedliche Bewertung des Umfangs

Die Einschétzungen der quantitativen Potenziale der Umnutzung fallen in Anhéngigkeit vom jeweili-
gen Blickwinkel sehr unterschiedlich aus: Wahrend Herr Baasner in seiner Studie zu dem Ergebnis
kommt, dass das Umnutzungspotenzial bezogen auf die Menge leerstehenden Biroraums nicht sehr
groB sei, stellt Herr Dr. Kummer in seiner taglichen Arbeit in der Bauaufsicht fest, dass die Umnut-
zung einen erheblichen Anteil an der Wohnungsneubauproduktion ausmache.

Komplexe Bedingungen fir den Umbau

In der Diskussion wurde deutlich, dass vor allem die Erléserwartungen ausschlaggebend dafir sind,
ob sich eine Umnutzung lohne. Herr Prof. Dilger und Herr Forster haben herausgestellt, dass Projekte
auch scheitern kénnten. Manchmal sei ein Abriss sinnvoller. Hohe Erldse wiirden vor allem in guten
Lagen erreicht, wenn der Umbau qualitativ hochwertig ausgefihrt werde: ,Im Westend ging schon
immer alles”. Herr Dr. Kummer machte deutlich, dass abzuwarten bleibe, welche Standorte nach den
noch nicht abgeschlossenen Umzugsketten letzlich Gbrig bleiben wiirden. Vermutlich werde es dabei
zu einem Aussortieren der B-Standorte, verbunden mit einer Segregation kommen.

Ansatzpunkte

Die Diskussion am Nachmittag hat gezeigt, dass in den Féllen, in denen anonyme Investoren agier-
ten, entweder keine Umnutzung oder eine Umnutzung auf einem hohen Niveau méglich sei. Unter-
schiedliche Sanierungsniveaus sind dagegen realistisch, wenn Selbstnutzer beteiligt sind. Grundsatz-
lich sind Umnutzungsstrategien keine Antworten auf den Leerstand, sondern sind Teilstrategien und
gehdren in MafBnahmenbiindel in nach Schwerpunkten differenzierten Stadtentwicklungsstrategien.
Dort sind aktive Kommunikationsstrategien notwendig. Die einzubindenden Zielgruppen brauchen
Mut machende Beispiele. Davon sind im Verlauf der Tagung einige vorgestellt worden. Sie missen
gegen andere Optionen abgewogen werden: Auch Abriss und Neubau kénnen Alternativen sein.

Dank

Herr von Lipke dankt als Amtsleiter und Veranstalter der Tagung allen Referenten, Teilnehmenden,
dem Hausherrn Herrn Dr. Valentin vom Haus am Dom, den stadtischen Mitarbeitern, vor allem Frau
Kratz und Frau Iff sowie Frau Prof. Dr. Stein und ihrem Biro fir die Unterstitzung und Moderation. Er
sieht die Ergebnisse der Fachtagung als Anlass, die eigenen Gedanken zu schérfen und zu korrigie-
ren. AnschlieBend werde man in die politische und 6ffentliche Diskussion gehen. Rickmeldungen der
Teilnehmenden seien erwiinscht! Herr von Lipke hofft auf eine Belebung der Diskussion zu diesem
Thema in der Stadt Frankfurt am Main.
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ANLAGEN: ERGANZENDE VORTRAGSFOLIEN

Chancen zur Umnutzung von Biiroflachen zu Wohnraum in Frankfurt am Main
Ginter R. Baasner, Baasner, Méller & Landwald/
Biro fir Stadt- und Regionalplanung, Berlin

Lohnt sich die Umwandlung? Daten zum Immobilienmarkt in Frankfurt
Michael Debus, Stadtvermessungsamt Frankfurt
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Chancen zur Umnutzung von Biirofléichen zu

Wohnraum in Frankfurt am Main
Gunter R. Baasner, Baasner, Méller & Langwald/
Biro fur Stadt und Regionalplanung, Berlin

Angaben zum Leerstand in Frankfurt am Main (2005)

DIF / Aengevelt 2,0 Mio. gm 17.5%
ATIS Real Miller 2,1 Mio. gm 15,1 %

Jones Lang LaSalle 1,9 Mio. gm 16,7 %

BulwienGesa 1,8 Mio. gm 19,2 %
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Leerstandsquoten nach Bauphasen
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Abb. 40

Leerstandsquoten nach GebdudegréBenklassen
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Eignung des gesamten Biirobestands
nach Lagekriterien
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Abb. 42

Zwei Beispiele
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Abb. 44

Quantitative Einschatzung zu den Szenarien

Szenario A Szenarip B Szenario C
Zentrale Annahme Markterhalung Proizkampf Quiakitat
Leerstand in Mio. m? 0.8 1.8 18
davon Komplettieerstands ™
Anteidl 40% 5% 70%
betroffene Fiache in Mio. m? 032 045 1,26
betrofiene Objekte * 53 75 210
Antell? : B 3% 66 %
betrofiene Flache in Mio. m* o1 0,15 083
betroffene Objekte 18 25 138
1) Mighwort dor Annabemi zum jewniigen Szanario
%) Ojekts mit sinem Leerstand > B %
3}  Mitsers Objeklgeoia: 6000 m
4] Freie Schitzung
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Lohnt sich die Umwandlun

]
Daten zum Immobilienmarﬁ’r in Frankfurt
Michael Debus, Stadivermessungsamt Frankfurt
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Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten?

Beba

ute Wohnimmobilien

Geldumsatz
B MFH-Gemischte
Muszng 1.000,0+
& MFH-Wahnen 9000+
? 800,04
W Sonstige & 700,04
Hausforman = EIJU.U'/
B Reibenendhiuser e00.071
B Reihermitielhiuser § 400,017
8 300047
0 Doppethaushilfien B 550 91
O freistahenda 100,017}
Gebaude 0,0
2004 2005 2006
Gesamt 665,9 763,4 914,0

Mio.€  Mio.€ Mio. €
B N R .

=50 40 30 S0 90 o o 20 g 40 50

Abb. 45
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Lohnt sich die Umwandlung von Biroobjekten? -

Py
B

Bebaute Wohnimmobilien

Transaktionen
e B
O Doppelhaushaliien 325
300
B Relhenmittelhduser 275
250
® Reihenendhauser %EE_
B Sonstige |
Hausformen ]gg
SMFHWohnen 4
B MFH-Gemischte ;g
Nutzung Eg- -
2004 2005 2006
Insgesamt 1.051 1.274 1.103

I N N . .

=50 -40 -30 -20 -0 O 10 20 30 40 S50

Abb. 46

Lohnt sich die Umwandiung von Blroobjekten?

Preise flir Neubaueigentums-
wohnungen nach Ortsteilen

Mittlere Kaufpreise in €/m?

Anzahl der
Verkiufe
m Sachsenhausen/ gg
Flughafen
m Bornheim 59
@ Nordend 50
O Kalbach 45
O Bockenheim 159
O Preungesheim 40
| Nied 41

i

Lohnt sich die Umwandlung von Boroobjekten? -

[€/m?]

Mittlere Preise flr
Eigentumswohnungen

3.000

2.T50
2.500

2.250
2,000 -
1.750

1.250

bis 1949 1950-1974

ab 1975 ohne  Meubauten
Maubauten

Baujahre

Wohnung wie Mistwohnung
(ohne Penthouse, Maisonetie u.a.)

Abb. 48



Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten?
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Transaktionen von Eigentums-
wohnungen nach Baujahren

2.000

BI004 C2005 © 2006

1.750
1.500

1.250

1.000 -

Transaktionen

Baujahre

bis 1949 1950-1974 ab 1975 ohne  MNeubauten
MHeubauten

Wiohnung wie Migtwohnung
{ohne Penthouse, Malsonette u.d,)

Abb. 49

Wohnfldche von Eigentumswohnungen
in Relation zum Kaufpreis

bereinigter

Durchschnittl.

=
:
2 forei aRad. Anzahl d. | Anzahld.
£ K{E‘é‘, o | oros . ‘{' imy| Obiekte | Objekte (%)
§i| 500999 60 71 2,4
2:| 1000-1499 69 704 23,8
2| 1500-1999 76 636 215
E 2000-2499 83 603 20,4
2i| 2500-2999 90 522 17,6
§i| 3000-3499 97 256 8,7
£ 3500-3999 113 88 3,0
~i| 4000-4999 136 65 2,2
) 5000-7000 145 13 0,4
Abb. .50

Bebaute Gewerbeimmobilien -
Umsatz in Mio. €

Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten?

¢

2

5

'E O Hande|

:

§ ' | Birg und

?1 Varwaltung

E u Gewerbe- 200001

E i |E-n::-d:3k-: 1.500.04

= Lagerischen, sa]

% 1 | Sonslige 1.000,0-

5 o e 50001 )

_E 1 00 : h

5 2005 2006

Insgesamt 1.655,0 3.940,2

- Mio.€  Mio. €
Abb. 51
= Bebaute Gewerbeimmobilien -

Transaktionen

O Handel 10017
201 Biiro:
B0

B Bibro und + 1M

Vervwaltung ;:

B Gewerbe- 50
grundstilcke 40+
o
Mot Gamen) 10
n.
2005 2006
Insgesamt 97 142
1H§ 50 -40 .30 -20 -0 0 10 20 30 40 S50
Abb. 52
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Lohnt sich die Umwandiung von Boroobjekten?

Wanderungsbewegung im Blromarkt

O

O
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Abb. 53

Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten? q‘{r"‘jﬁm

Blrostandorte in der Innenstadt

: bis 2.5 Mio €
[ |® 25-100MoE

oy
')"h.

Lohnt sich die Umwandlung von Blroobjekten? &

Umsatz von Buroimmobilien in

ausgewahlten Stadtteilen
{(Umsatz gesamt: ca. 3,6 Mrd. Euro)

— Bankenviertel
A Sonstige;
Bockenheim; / ﬂ? 1 Westend,
48%

Blrostadt
Niederrad; Innenstadt,
12% 17%

Abb. 55

Lohnt sich die Umwandlung von Biiroobjekten? & ﬁl

sanan

Investmentboom in
Frankfurt a.M.

Durchschnittiche Nettoanfangsrendite Blro FFM 2006

T
LI
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e
L1 ]
= w5z . - o
[ wl C 5 e Loger
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Abb. 56
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