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 Zum Teil hoher dauerhafter Büroflächen-Leerstand

 Strukturell leerstehende Flächen auch mit Mietabschlägen kaum noch vermietbar  
(u. a. aufgrund Zuschnitt, Objektqualitäten, Umfeld, Energieeffizienz, Nebenkosten)

 In Deutschland fehlen nach Angaben des Deutschen Mieterbundes rd. 250.000 Wohnungen

 Steigende Einwohnerzahlen in den Metropolen und Wohnungsmangel in den Zentren 

 Zunahme von Einpersonenhaushalten in den Metropolen

 Wohnungsneubau bleibt weit hinter dem Bedarf zurück

 Trend zum Wohnen in der Stadt bzw. Innenstadt  („Reurbanisierung“ – aber nur in 
prosperierenden Städten)

 Öffentlicher und politischer Handlungsdruck „Wohnungsnot“

Umnutzung von Büros

Warum wird über Umnutzung nachgedacht?
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Umnutzung von Büros

Warum wird über Umnutzung nachgedacht?

Umnutzung von Büros wird dort am intensivsten
diskutiert, wo 

 einerseits die Büromärkte relativ entspannt und durch einen 
hohen strukturellen Leerstand geprägt sind

 andererseits die Wohnungsmärkte angespannt sind
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Umnutzung von Büros

Welche Aspekte beeinflussen die Umnutzung?

 Lage im Stadtgebiet

 Umfeld

 Objektart Leerstandsobjekt

 Objekt und Flächen-Layout
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Lage im Stadtgebiet 

und Umfeld:

 Zentrum, innenstadtnah

 Aus- bzw. Einfallstraße

 Büropark / Bürozentrum

 Gewerbegebiet

Umnutzung von Büros

Welche Aspekte beeinflussen die Umnutzung?
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Objektart:

 Kontorhäuser, historische
Objekte

 Funktionale Büroobjekte aus den 
60er/70er und 80er Jahren

 Punkthochhäuser

Struktureller Leerstand oft in den älteren Büroobjekten 
aus den 60er/70er und 80er Jahren sowie und in 
Punkthochhäusern.

Umnutzung von Büros

Welche Aspekte beeinflussen die Umnutzung?



Flächen-Layout:

 Einzelbüro / Zellenbüro

 Mehrpersonenbüros

 Kombibüro

 Gruppenbüro

 Großraumbüro

Umnutzung von Büros

Welche Aspekte beeinflussen die Umnutzung?
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 Lage und Umfeld, u. a.:
- Für Wohnen in umgenutzten Objekten in Büroparks und/oder Gewerbegebieten 

fehlt die Infrastruktur (Nachbarschaften, Nahversorgung)
- Baurechtliche Probleme (GE-Nutzung versus Wohnnutzung)
- Lärmbelästigung bei umgenutzten Objekten an den Ein- und Ausfallstraßen

 Objektart und Flächen-Layout, u.a.:
- Oft kompakte Bebauung mit sehr hoher Dichte (enge Lichthöfe)
- Innere Gebäudeerschließung – oftmals zusätzliche Erschließungskerne oder 

zusätzliche Fluchttreppenhäuser notwendig
- Massive Eingriffe in Fassaden, insbesondere wenn diese nicht vorgehängt, 

sondern ggf. statische Funktionen übernehmen
- Übergroße Gebäudeeinheiten und Raumtiefen wie bei Großraumbüros und großen 

Kombibüros führen zu erheblichen Belichtungsproblemen 
- Herstellung der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur für die einzelnen Wohneinheiten

 Wirtschaftliche Aspekte, u.a.:
- Mehrwertsteuer der Umbaukosten können später nicht über die Wohnungs-Miete 

„weitergereicht“ werden
- Senkung der Nebenkosten auf das Niveau für Wohnen
- tendenziell sinkender Bodenwert nach Umnutzung
- Komplettumbaukosten von ca. 600 bis 1.000 €/m² minimieren die Kaufbereitschaft von 

Büroobjekten zur Umnutzung 

Umnutzung von Büros

Probleme der Umnutzung
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Suchraster Umnutzung für Wohnzwecke – was passt zur Lage, zum Umfeld. zum Objekt 

und zum Flächen-Layout ?

„Normales 
Wohnen“

Wohn-
Apartments

Boarding-
haus-

Nutzung

Studen-
tisches

Wohnen

Loftwohnen

Lage- und Objekt-
möglichkeiten /
Eigenschaften

Lage- und Objekt-
anforderungen

Betreutes Wohnen

Youth-Hotel/Hostel

Umnutzung von Büros

Suchraster der Umnutzung
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Loftwohnen, u. a.: Boardinghaus /Serviced-Apartments, 
u. a.:

Studentisches Wohnen, u. a.:

 Exponierte/interessante 
Standortlage  

 Mischgenutzte Standorte (Gewerbe 
+ Wohnen)

 Standorte / Stadteile in 
„Aufbruchstimmung“

 Gute verkehrliche Erreichbarkeit

 Zentrumslage oder gute 
Erreichbarkeit Innenstadt

 Nähe zum Flughafen
 Nähe zur Autobahn
 Gute Erreichbarkeit ÖPNV-Anschluss
 Nähe zu größeren Unternehmen

 Nähe zur Hochschule
 Urbane Umgebung
 Gute Erreichbarkeit ÖPNV-Anschluss
 Gute Versorgungsmöglichkeiten im 

Umfeld

 Große Wohnungen > 100 m²
 Geringe Zimmerzahl

 Ein- oder Zweizimmer-Apartments 
 Kitchenette/Küchenzeile und eigene 

Nasszelle
 Voll ausgestattet (im Gegensatz zum 

normalen Wohn-Apartment)
 Ø 31 m² bei Einzimmer-Apartments 

und Ø  47,5 m² bei Zweizimmer-
Apartments

 Zum Teil Konferenzräume, 
Wellnessräume

 Einzimmer-Apartments
 Voll- oder teilmöbliert
 Ca. 16 bis 25 m² Zimmergröße
 Teilweise Gemeinschaftsküche 
 Teilweise Gemeinschaftsnasszelle
 Gemeinschaftsräume

Umnutzung von Büros

Standortanforderungen Wohnungsarten
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Leerstandstyp Umnutzungspotenziale Möglichkeiten, z. B.:

A Büroobjekte am Rand von GE-Gebieten
an Aus-/ Einfallstraßen

geringe Youth-Hotel

B Kontorhäuser, (historische) oder Objekte
in integrierter oder exponierter Lage

hohe Loftwohnen /
Apartment-Wohnen

(höherwertiges Wohnen)

C Objekte in älteren Büroparks geringe Evtl. Boardinghaus
(firmenbezogen)

D Punkthochhäuser ( je nach Lage) hohe 
(Renaissance von Wohnen 

im Wohnturm)

Boardinghaus /
Studentisches Wohnen /

Apartment-Wohnen

Umnutzung von Büros

Leerstandstypen und Umnutzungspotenziale
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Umnutzung eines veralten Büro- und 
Gewerbekomplexes an einer stark 
frequentierten Aus- und Einfallstraße in 
Hamburg (innenstadtnah, gute Erreich-
barkeit des Hauptbahnhofs)

 Umnutzung in ein Hostel („Youth
Hotel) der Betreibergesellschaft A&O

 Das Haus verfügt über modern aus-
gestattete Zimmer im 2-Sterne-Hotel-
segment (Einzel-/Doppel-/Familien-
zimmer) und geräumige  Mehrbett-
zimmer mit 4 bis 8 Betten

 Im ersten Bauabschnitt wurden 970 
Betten in 283 Zimmer realisiert

 Der zweite Bauabschnitt wurde bis 
Ende 2012 fertig gestellt, mit noch 
einmal rund 1.000 Betten

Umnutzung von Büros

Beispiel Umnutzung Typ A
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Umnutzung eines Büroobjektes aus den 
70er Jahren in integrierter Stadteillage in 
Hamburg

 2004 wurde in HH-Eimsbüttel ein 70er-
Jahre-Bürohaus in ein modernes 
Wohnhaus umgebaut.

 Entwickelt wurde ein Gebäude, das 
eine Vielfältigkeit an Wohnungen 
ermöglichen sollte 

 Entstanden sind 15 Eigentums-
wohnungen mit 83 bis 144 m² 

 Hierzu wurde eine Entkernung des 
Stahlbeton-Skelettbaus bis auf den 
Rohbau vorgenommen

 An den Skelettbau wurden Boxen als 
Sonderräume angehängt

 Die Preise der Eigentumswohnungen 
lagen bei 3.000 Euro je Quadrat-
meter.

Umnutzung von Büros

Beispiel Umnutzung Typ B
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Beim »THE HENRY’S« in Düsseldorf -Ober-
kassel handelte es sich um ein leer stehendes 
achtgeschossiges Bürogebäude aus dem Jahr 
1973 mit eigener Tiefgarage in exponierter 
Lage ind Düsseldorf-Oberkassel

 Die Lage ist keine klassische Bürolage, 
aber eine Wohnlage mit Rheinblick in 
den oberen Etagen

 »THE HENRY’S« verfügt über 66 hoch-
wertig ausgestattete Wohneinheiten 
unterschiedlichster Typen und einen 
Concierge-Service

 Die Größen der Wohnungen, 
Maisonetten und Penthäuser reichen 
von 70 bis 250 m²

 Die bislang realisierte Durchschnitts-
miete beträgt rund 15 €/m² und macht die 
ca. 7 000 m² Wohnfläche wohl rentierlich

Umnutzung von Büros

Beispiel Umnutzung Mischtyp B/D
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Planungsskizze für eine Teilumnutzung eines 
Büroobjektes in einem klassischen Büropark der 
1970er/80er Jahre in HH-Bahrenfeld

 Teilumwandlung in ein Boardinghaus mit 
Konferenzräumen, Fitnessräumen, 
Verwaltung und Büroräume

 Forschungseinrichtung und größere 
Unternehmen im Umfeld (Auslastungs-
geber)

 Ca. 120 Wohneinheiten auf 5 Etagen 
möglich

 Boardinghaus gilt ebenso wie ein 
Youth-Hotel planungsrechtlich als 
Gewerbenutzung

Umnutzung von Büros

Beispiel Umnutzung Typ C
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Umnutzung eins Büroobjektes in einem 
klassischen Büroviertel in teilmöblierte 
Wohnungen mit Service in Frankfurt-Niederrad

 Der bislang uncharmante Kubus wurde durch 
vergrößerte Glasflächen aufgewertet

 Durch die Aufstockung des Hoch-
hauses um drei Geschosse  wurde 
zusätzlicher Wohnraum geschaffen

 insgesamt 98 Wohneinheiten mit 70 
bis 180 m²

 Die Zwei- und Dreizimmerwohnungen 
(Apartments) sind teilmöbliert

 Das Wohnungsangebot richtet sich 
gezielt an die Mitarbeiter der Bürocity 
Niederrad und des nahe gelegenen 
Flughafens

 Die Nettokaltmieten liegen zwischen 
12 bis 14 €/m². 

Umnutzung von Büros

Beispiel Umnutzung Mischtyp C/D
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 Umnutzung nur an ausgewählten Standortlagen und mit ausgewählten Objekten sinnvoll

 Monostrukturierte Standorte eher schwierig für die Umnutzung

 Zentrale Lagen und nicht typische Büromarktlagen sowie Sonderstandorte (Nähe zum o. Blick 
aufs Wasser) mit den besten Chancen

 In zentralen Lagen sind Umnutzungsobjekte evtl. auch ein Ventil für mangelnde freie 
Projektflächen 

 Umbaukosten rechtfertigen in den meisten Fällen jedoch nicht einen wertrelevanten Kauf der 
Bestandsimmobilie – meist nur Grundstückseinstand

 Vor allem die Objekt-Eigentümer verkaufsbereit,
- die bereits einen langen Leerstand im Objekt hatten,
- eine Modernisierung der Büroflächen angesichts der Marktperspektive und des 

Standortes nicht mehr wirtschaftlich und sinnvoll erscheint und 
- die zuvor nur einen Einzelmieter hatten (es also keinen partiellen Leerstand gibt)

 Die Umnutzung mindert in aller Regel aber den Bodenwert

 Vielfach gibt es baustatische Probleme (Komplettabriss vor Umnutzung?)

 Wirtschaftlich lohnend ist die Umnutzung oftmals nur, wenn wirklich hohe Kauf- und/oder Mietpreise 
erzielt werden können (das ist oft nur an ausgewählten exponierten Standorten möglich)

Umnutzung von Büros

Fazit und Ausblick
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Leistungsangebot und Referenzen

Nach- und Umnutzungskonzepte/Konversion

Im Zusammenhang mit der Erar-
beitung von Nach- und Umnutzungs-
konzepten bietet das Institut Georg
Consulting das folgende Leistungs-
spektrum an:

 Standort- und Marktbetrachtungen
 Machbarkeitsstudien
 Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen
 Konzeptentwicklung
 Besucherprognosen
 Erstellung von Vermarktungsunterlagen
 Betreiber- und Investorenansprache

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung von Nach- und
Umnutzungskonzepten kann das Institut Georg Consulting auf
die folgenden ausgewählten Referenzen hinweisen:

 Umnutzung von Büroimmobilien für Wohnzwecke im Rahmen des 
Wohnungsbauprogramms Altona 

 Umnutzungskonzepte (Varianten) für eine leerstehende Grund- und 
Hauptschule in Daun

 Repositionierung von drei Punkthochhäusern in Stuttgart-Esslingen 
(Boardinghaus, Studentisches Wohnen)

 Standort- und Marktanalyse Wohnen für die Alte Feuerwache in Hameln
(inkl. ergänzendem Neubau)

 Verwertungskonzept für eine 4 ha große Industrieliegenschaft in Lübeck 
(inkl. Wertermittlung)

 Nachnutzungsvarianten für eine große Industrieliegenschaft in Augsburg
 Optimierungskonzept für ein Hotel in Barth an der Boddenküste 

(Alternative Umwandlung in Ferienapartments und Eigentumswohnungen
 Freizeitorientierte Nachnutzungskonzepte für eine Großraum-Diskothek in 

Kaltenkirchen
 Portfolioanalyse zur Vermarktung von ca. 1.200 problematischen 

Gewerbeeinheiten in Berlin
 Nachnutzungskonzept für die ehemaligen Markthallen in Berlin-Marzahn 

(Indoor-Spielanlage) 

Georg Consulting
Immobilienwirtschaft | Regionalökonomie
Bei den Mühren 70
20457 Hamburg
Tel.  040 637 078
Fax. 040 413 388 34

www.georg-ic.de

© Achim Georg

© Georg Consulting

http://www.georg-ic.de/
http://www.georg-ic.de/
http://www.georg-ic.de/

