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Statistik Buroimmobilien

Umnutzung von Buro- und Verwaltungsgebauden

Zellenburos und lange Flure

zu Wohnungen?

Fehlender Wohnraum und zu geringe Neubauzahlen fiihren zur Suche nach
zusatzlichen Moglichkeiten zur Deckung des Bedarfs. Dabei sind auch
Biiro- und Verwaltungsgebaude ins Blickfeld geraten, da hier ein héherer
Leerstand besteht und die Fertigstellungen zuriickgehen.

ie durch die Corona-Pandemie be-
Dwirkte starkere Ausdehnung der Bliro-
arbeit im Homeoffice hat zur Minde-
rung des Bedarfs an Blroflachen gefihrt.
Deshalb wird Uber Moglichkeiten der Um-
nutzung von Buro- zu Wohngebauden disku-
tiert. Die ist allerdings mit einer Reihe von
Problemen verbunden:
1 Entwicklung der Fertigstellung von Buro-
und Verwaltungsgebauden
1 wesentliche bauliche Eigenschaften von
Buro- und Verwaltungsgebauden
B Entwicklung der zukunftigen Bedarfsde-
ckung
1 Rechtliche Probleme des Umbaus

Bestand und Fertigstellung
von Biirogebauden

Zum Bestand an Burogebauden liegen beim
Statistischen Bundesamt keine Zahlen vor.
Es wird lediglich die Fertigstellung von Bliro-
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gebauden ausgewiesen. Im Zeitraum von
2014 bis ,=22 wurden 15.827 Blirogebaude
errichtet. Die hochste Anzahl entstand
2017 mit 2.315 Gebauden. Danach gingen
die Fertigstellungszahlen mit Ausnahme von
2019 zurlck. Besonders stark ist der Ruck-
gang seit 2020. Tabelle 1 enthalt die Zah-
len firr die einzelnen Jahre.

Die Bulrogebaude des Jahres 2019 hatten
eine Nutzflache von 2,86 Millionen Quadrat-
metern. Die veranschlagten Kosten lagen bei
325 Euro pro Kubikmeter umbauter Raum,
2022 waren es 2,88 Millionen Quadratmeter
mit 346 Euro pro Kubikmeter umbauter Raum.
Die Baupreise fir Blrogebaude sind
2022 um 17,6 Prozent und 2023 um 8,6 Pro-
zent gestiegen.

Die durchschnittliche Nutzflache lag bei
1.620 Quadratmeter.

Die Mieten flr Buroraume stiegen ebenfalls,
da vielfach langfristige Mietvertrage, die zum
Teil auch Indexmieten vorsehen, bestehen.

Bauschutt in
rauen Mengen:
Die Schaffung von
Wohnungen auf
den Flachen ehe-
maliger Zellen-
biiros ist mit
grofiem Aufwand
verbunden.

Auch bei Handelsgebauden (Gebauden mit
Verkaufs- und Ausstellungsflachen) kam es
zu Rickgangen bei der Fertigstellung (hierzu
Tabelle 2).

Bauliche Charakteristika
von Biirogebduden

Moglichkeiten der Umnutzung und die Be-
waltigung der damit verbundenen Probleme
hangen wesentlich von der baulichen Ge-
staltung eines Blrogebaudes ab. Generell
sind folgende Gestaltungsformen zu finden:
1 Zellenburos

1 GroRraumbiros

1 Mischformen (Gruppenblros)

Gebaude mit Zellenburos weisen in der Re-
gel lange Flure auf, von denen der Zugang zu

Tabelle 1:

Fertigstellung von Biirogebauden 2014-2022
2014 1.714
2015 1.679
2016 1.618
2017 2.315
2018 1.715
2019 1.810
2020 1.787
2021 1.626
2022 1.563
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Tabelle 2:
Fertigstellung von Handelsgebauden

Anzahl Nutzflache veranschlagte Kosten
2019 1.198 2,19 Mill. gm 143 Euro/gm
2022 882 1,47 Mill. gm 169 Euro/gm

den einzelnen Burozellen erfolgt. Diese wei-
sen im Durchschnitt Flachen von 25 bis
45 Quadratmeter und eine Raumhohe zwi-
schen 2,80 bis 3,00 Meter auf. Be- und Ent-
liftung erfolgen vielfach durch Offnen der
Fenster. Oftmals sind nicht nur Tiren zu den
Fluren, sondern auch zwischen den einzelnen
Burozellen vorhanden. Die Zwischenwande
konnen unterschiedliche Starken aufweisen
und bereits bei der Errichtung des Gebaudes,
aber auch spater eingezogen worden sein.
GroRraumburos weisen zusammenhangende
Flachen von mehreren hundert bis zu
1.000 Quadratmeter auf. Es sind nur wenige
Fixpunkte vorhanden (Stutzen, Anschllisse
fur Versorgungsmedien). Variable Stellwande
dienen der Unterteilung in einzelne Bereiche.
Untergehangte Decken verbergen vielfach
Versorgungsleitungen. GroSraumburos wer-
den in der Regel klimatisiert und kunstlich
beleuchtet. Fenster lassen sich nicht 6ffnen
und die AuBBenfassaden sind verglast. Grof3-
raumbduros entstanden vor allem in den Sech-
ziger- und Siebzigerjahren des 20. Jahrhun-
derts. Bei der Nutzung traten viele Probleme
auf, die dann zu einem Umbau zum Zellen-
oder Gruppenburo fuhrten.

Bei den Mischformen handelt es sich um
Gruppenbiros. Die Raumgrofie liegt meis-
tens zwischen 100 bis 200 Quadratmeter.
Sie sind vielfach aus GroSraumburos ent-
standen.

Bei allen Burogebauden kdnnen sich beim
Umbau vielfaltige weitere Probleme ergeben
wie grofRe und aufwendige Fassadengestal-
tung und entsprechende Treppenhauser,
lange Flure und unterschiedliche Raum-
groRen bei Zellenburos. Weiterhin muss auf
Nebenraume wie WC- und Waschraume,
Konferenz- und Ausstellungsraume, Kiichen
und Speiseraume sowie Lagerraume verwie-
sen werden.

Zukunftiger Bedarf an Biirogebauden

Wesentliche Einflussfaktoren sind die Ent-
wicklung der Biroarbeit und der damit ver-
bundene Arbeitskraftebedarf sowie Aus-
dehnung der Arbeit im Homeoffice. Nach Be-
rechnungen des Instituts der deutschen
Wirtschaft hat sich der Umfang der Buro-
tatigkeiten in den zurlickliegenden Jahren
standig erhoht, von 2018 bis 2022 um
4,5 Prozent, von 2009 bis 2022 um 74,5 Pro-
zent. Es ist offen, wie diese Entwicklung in
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Zukunft verlaufen wird und wie sich die Tatig-
keiten im Homeoffice ausdehnen werden.

Weitere Probleme

Burogebaude befinden sich in mehr oder we-

niger allen Baugebieten. Das bedeutet, das

in etlichen Fallen vor dem eventuellen Um-

bau planungs- und baurechtliche Verande-

rungen notwendig werden. Weitere zu kla-

rende Probleme sind

1 wie hoch werden die Umbaukosten

1 wie verandern sich Mieteinnahmen und
sonstige Einnahmen

I welche Auswirkungen hat das auf die Ren-
dite

I welche Veranderungen ergeben sich bei
Steuern und Abgaben

1 was geschieht mit Stellplatzen und Neben-
flachen

I Auswirkungen auf Verkehrsanbindung und
Medienversorgung

Fazit

Die Umwandlung von Biiro- und Verwaltungs-
gebauden in Wohngebaude wirft eine Vielzahl
von Problemen auf, deren Bewaltigung mit
mehr oder weniger hohem Aufwand verschie-
denster Art verbunden ist. Die Entscheidung
kann immer nur im Einzelfall getroffen werden
und nicht in jedem Fall wird eine Umwandlung
sinnvoll sein. Die Erwartungen, durch Umwand-
lung von Buiro- und Verwaltungsgebauden zu
Wohngebauden einen nennenswerten Beitrag
zur Losung der Wohnungsprobleme leisten zu
koénnen, dirften sich kaum erflillen.
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