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Von Biiros zu Wohnungen

Grundlegende Fragestellungen bei der Umnutzung von Biirogebaduden

In vielen GroBstddten stehen Blirogebaude, vor allem aus den
1980er-Jahren, leer. Gleichzeitig entstehen neue, an moderne
Standards angepasste Blrohduser. Parallel dazu ist die Nachfra-
ge nach innerstddtischem Wohnraum enorm hoch. Was liegt
also naher, als ungenutzte Bliros zu Wohnraum umzubauen?
Allerdings mdssen einige Voraussetzungen gegeben sein, damit
eine Umnutzung bautechnisch und finanziell sinnvoll ist.

Biirofldchen leer. Dies entspricht einer Leerstandsrate
von rund 13,5%. Wahrend in Frankfurts Stadtmit-
te — und dies ist auch auf die anderen Metropolregionen
Ubertragbar — weiterhin neue hochpreisige Biiro- und Ge-
werbeflichen entstehen, verstarke sich das Problem im Be-
stand. Besonders in Randlagen, wo in Vierteln mit hoher
Leerstandskonzentration Raten von bis zu 30 % erreicht
werden. Hier werden nur noch Mieten von etwa 10€/m?
im Bestand erzielt. Eine Sanierung auf heutigem Stand der
Technik ist bei Bestandsbauten in Randlage wirtschaftlich
oft nicht machbar. Gleichzeitig herrscht auf dem Woh-
nungsmarkt in Frankfurt und anderen Grofstidten, insbe-
sondere durch den stetigen Zuzug von aullen, eine hohe
Nachfrage vor allem nach innerstidtischen Wohnungen im
mittleren und gehobenen Segment. Hier sind je nach Lage
Mieten tber 12,50 €/m? durchaus zu realisieren.
Aus diesen Vorbedingungen — dem grofen Angebot an
leerstehenden Biiroflichen und der groflen Nachfrage nach

Zurzeit stehen in Frankfurt am Main ca. 1,6 Mio. m? an

Wohnungen mit hoherer Renditeaussicht — stellt sich fast
automatisch die Frage nach der Umnutzung von Biiroim-
mobilien. Der Markt hierfiir miisste also boomen.

Kriterien fiir eine Umnutzung

Bei genauerer Betrachtung zeigt sich jedoch, dass relativ we-
nige Gebdude tatsichlich umgewandelt werden. Was sind
die Griinde hierfiir¢ Hierzu muss man sich vor Augen fithren,
welche grundlegenden Anforderungen eine Umwidmung in
eine Wohnnutzung an ein Gebiude stellt, um daraus abzu-
leiten, welche Biirogebdude sich tiberhaupt fiir eine Umnut-
zung eignen. An erster Stelle steht natiirlich die baurechtliche
Zulassigkeit des Vorhabens. Von den gebdudebezogenen Pa-
rametern ist die Erschlieung am grundlegendsten. Weitere
wichtige Parameter unserer Betrachtungen sind die Ausrich-
tung und Belichtung der Wohnung (idealerweise von zwei
Seiten und mit zugeordneten Aulenflichen) sowie eine aus-
reichende Raumhohe. Von den physikalischen Anforderun-
gen sind als wohl wichtigste Komponenten der innere Schall-
schutz sowie der Brandschutz zu nennen. Und schlieflich
muss das Vorhaben auch wirtschaftlichen Kriterien gentigen.

Baurechtliche Rahmenbedingungen

Wenn wir nun, ausgehend von diesen Grundforderun-
gen, unseren Blick den Bestandsbauten zuwenden, so ist
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Linke Seite: Heterogene Bebauungsstruktur in Frankfurt-Niederrad (farbig markiert: Btirohochhaus Lyoner StraBe 19); oben: das Biirohochhaus vor der Sanierung (links) sowie
aufgestockt und zum Wohnungsbau umgenutzt (rechts)

der erste kritische Punkt die baurechtliche Zuldssigkeit
der Umnutzung. Die Nutzungsart muss als Erstes dem
Planungsrecht entsprechen. Wenn nach dessen Vorgaben
eine Wohnnutzung nicht vorgesehen ist, macht eine Um-
nutzung natiirlich keinen Sinn. Wesentlich komplizierter
sind die Verhéltnisse beim Bauordnungsrecht. Unserer Er-
fahrung nach sind viele Biirogebaude, vor allem im Innen-
stadtbereich, unter Uberschreitung der Abstandsflichen
errichtet worden. Bei einer Nutzungsidnderung verliert das
Gebaude seinen Bestandsschutz, sodass formal eine erneu-
te Nachbarzustimmung notwendig wird. Dies kann einen
dulerst kostspieligen und langwierigen Prozess bedeuten;
Bauantrdge werden unter Umstdnden auch rechtlich an-
greifbar. An diesem Problem sind in Frankfurt schon einige
Umnutzungsprojekte gescheitert.

Gebéaudetypologie und ErschlieBung

Biirohduser werden tiblicherweise als Punkt-, Riegel- oder
mehrarmiges Gebaude konzipiert. Die Erschlieung erfolgt
dabei meist iiber eine zentrale Eingangshalle, an die die
reprasentative Haupttreppe sowie die Aufzugskerne ange-
lagert sind. Der zweite Rettungsweg wird {iblicherweise
tiber Nebentreppenhduser gewdhrleistet. Demgegeniiber
stehen die Forderungen des Wohnungsbaus, der, wie bereits
erwihnt, nach einer ErschlieBung mit einzelnen gleichwer-
tigen Treppenhdusern verlangt, von denen jedes mit einem
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Aufzug ausgestattet sein muss. Die Anspriiche an Lage,
Geometrie und Raumeindruck werden von Fluchttreppen-
hiusern im Biirobau meist nicht erfiillt, wohingegen die
ZentralerschlieBung vom Raumangebot und von der Auf-
zugsanzahl meist weit Uiberdimensioniert sind. Ein weiteres
Problem stellt der Abstand der Treppenhéuser von je 30m
entsprechend der Lange der Fluchtwege dar. Ein Dreispanner
im Wohnungsbau hat je nach Gebdudetiefe eine Breite von
ca. 22 bis 26 m. Diese Grundrisstypologie in ein {ibliches Bii-
rogebiude einzupassen, ist schwierig. In der Regel versucht
man, die bestehenden Treppenhéuser umzubauen sowie zu-
sitzliche Treppenhduser einzufiihren. Dies bedeutet jedoch
aufwendige und teure Eingriffe in die Rohbausubstanz, was
sich sofort negativ auf die Kostenbilanz durchschlagt.

Im Wohnungsbau wird im Gegensatz zum Biirobau der
zweite Rettungsweg durch das Anleitern der Feuerwehr
sichergestellt. Wenn dies aus irgendeinem Grund nicht rea-
lisierbar ist, man denke an eine durch die Feuerwehr nicht
tiberfahrbare Tiefgarage oder wenn keine zusétzlichen
Treppenhauser eingefiihrt werden kénnen, ergibt sich fiir
eine Wohnnutzung fast zwangsldufig eine Art Hoteltyp mit
kleinen, einhiiftigen Wohnungen und innen gelegener Flur-
erschliefung. Dies ist jedoch nur bei besonderen Wohnfor-
men wie Wohnheim oder Boardinghaus angemessen, nicht
jedoch im Segment des klassischen Wohnbaus.

Aus den bisherigen Ausfiihrungen lasst sich folgern, dass
insbesondere Biirogebiude mit zentraler ErschliefSungshalle
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Umnutzung eines fast quadratischen Geb3udegrundrisses zu Wohnzwecken als Fiinfspanner (links) und Siebenspénner (rechts) mit zwei Aufzligen sowie Treppenhaus

und beispielweise X-formigen oder mehrarmigen Grund-
rissen, wie sie seit den 1980er-Jahren gebaut wurden, kaum
zu Wohnzwecken umnutzbar sind. Zur Erschliebungspro-
blematik kommen hier noch die tiefen, unbelichteten Fla-
chen in den Knotenpunkten sowie die mangelnde Distanz
der Baukérper untereinander, was Wohnen aufgrund der
stérenden Sichtbeziige und mangelnden Belichtung in den
Innenecken weiter unattraktiver werden lasst.

Geometrie des Baukorpers

Die Geometrie des Baukérpers hat ebenfalls grofen Ein-
fluss auf Flacheneffizienz, genauer gesagt auf das Verhilt-
nis von Mietfliche zu Bruttogrundfliche (BGF) und damit
auf die gesamte wirtschaftliche Bilanz. Grundsétzlich fiihrt
der Umbau zu einer geringeren Mietfldcheneffizienz. Dies
resultiert aus den unterschiedlichen Berechnungsmethoden
der Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaft Forschung e.V.

(gif) und der Wohnflachenverordnung (WoFlV), da bei Bii-
roflachen im Gegensatz zum Wohnen die Allgemeinflichen
auf die Miete umgelegt werden kénnen. Im Neubau gehen
wir bei einer Wohnnutzung von einem Verhaltnis von 80 %
aus. Im Umbau kann sich dieser Wert aufgrund der anderen
Berechnung und Einschrankungen durch die Gebaudegeo-
metrie bis unter 60 % bewegen. Dies ldsst sich nur zum Teil
durch den zusétzlichen Anbau von neuen Balkonen oder
Loggien kompensieren.

Baukonstruktion

Ein weiterer bestimmender Faktor bei der Umnutzung ist
die Konstruktion des Bestandsbaus. Da man davon ausge-
hen kann, dass aufgrund anderer technischer und geometri-
scher Anforderungen die komplette Fassade, der Innenaus-
bau sowie die Haustechnik zuriickgebaut werden miissen,
geht es hier insbesondere um den Rohbau. Abgesehen
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von bauphysikalischen Problematiken ist der Rohbau an
sich meist ausreichend tragfahig fiir eine Umnutzung. Die
anzusetzenden Nutzlasten im Biirobau liegen nach DIN
1055 mit einer Flachenlast von 2,0kN/m? iiber denen der
Wohnnutzung mit 1,5 kN/m?. Bei einer Nutzungsidnderung
bestehen also meist ausreichend Reserven in der Tragfhig-
keit, um den hoheren Zuschlag fiir die vielen Trennwinde
im Wohnungsbau aufzunehmen. Eingehender statischer
Betrachtung bedtirfen Bereiche, die fiir Loggien vorgesehen
sind, da hier die anzusetzenden Flachenlasten mit 4,0 kN/m?
hoher liegen als im Birobau. Innenwéande kénnen jedoch
trotz der meist vorhanden Tragreserven nur als leichte Tro-
ckenbaukonstruktionen ausgefithrt werden. Eine, wie im
Wohnungsbau tibliche massive Ausfiihrung scheidet in den
meisten Fillen aufgrund des zu hohen Gewichts und der lo-
gistischen Nachteile beim Einbringen der Baustoffe in das
Bestandsgebaude aus.

Gravierende Auswirkungen haben die jedoch manch-
mal speziellen Konstruktionsprinzipien des Biirobaus. So
kann etwa die Ausfithrung von Briistungen als tragender
Uberzug ein Abschneiden der Briistungen oder gar das
Ausbilden von Balkonaustritten unméglich machen. In je-
dem Fall diktiert der einzelne Bestandsbau Architekten und
Tragwerksplanern bei der Umplanung jeweils seine eige-
nen Regeln, die bei Eingriffen in den Rohbau zu beachten
sind. Wesentlich ist dabei auch, wie weit bisherige Umbau-
ten bereits in das Tragsystem eingegriffen haben.

Bauphysikalische Aspekte

Eng verkniipft mit dem Rohbau sind auch die bauphysi-
kalischen Fragestellungen. Als wichtigster Faktor kann
hier der Schallschutz betrachtet werden. Zurzeit gilt beim
Schallschutz im Wohnungsbau die DIN 4109 als Stand der
Technik, und dort der erhéhte Schallschutz nach Beiblatt 2
(alternativ die VDI 4100). Die DIN fordert fir Geschossde-
cken zwischen Wohnungen erfR’,>55dB, erf TSM>17 dB.
Diese Werte werden von Bestandsbiirobauten im Grofteil
der Fille nicht erfillt. Die aktuelle Forderung im Biirobau
nach DIN 4109: erf R, >54 dB, erf TSM =10 dB. Diese Wer-
te werden in Bestandsbauten bedingt durch das Baualter
und die zum Bauzeitpunkt geringeren Anspriiche noch
weit unterschritten. Haufig liegt es an zu starren Boden-
aufbauten und mangelndem Flichengewicht im Rohbau,
man denke hier an Rippen- und Hohlkérperkonstruktio-

Bausuestanz 3]2014

1 Edelstahl an

2 Beiistungszbaeckung, AlurInlum pulverbeschichet

3 Trackenpitz 21 GKE 12,5mm mit Ansetaqips

4WDVS, Baustoliklssse A

5 Putrigerplatte
Raffstareaniaga mit Aluminium Raffstors

Oben: Detail Gebdudebriistung nach der Sanierung; Mitte: Regelgeschoss im
Bestand des Biirohochhauses Lyoner StraBe 19 in Frankfurt-Niederrad; unten:
Musterwohnung nach der Umnutzung mit Eckloggien, Fensterbdndern und den auf
ca. 60cm gekiirzten Briistungen
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Blrogebaude Lyoner StraBe 19 in Frankfurt-Niederad im Bestand:
Mietflache ca. 417 m?, Flacheneffizienz 73 %

nen. Eine Moglichkeit der Ertiichtigung ist das Einbringen
eines schwimmenden Estrichs nach Stand der Technik, um
insbesondere den Trittschallschutz zu verbessern. In Kom-
bination mit einer Gipskartonunterdecke, die als leichter
Plattenschwinger den Luftschall ddmpft, kénnen die aktuel-
len Schallschutzanforderungen meist erfiillt werden.

Die Rohdecken in Bestandsgebauden erfiillen i.d.R. auch
nicht mehr die aktuellen Forderungen des konstruktiven
Brandschutzes. Zum einen liegt dies in der Konstruktionswei-
se begriindet. So besitzen beispielsweise alte Rippendecken
oft nicht die geforderten Mindestbauteildicken, Plattenstar-
ken von 8cm zwischen den Rippen kommen durchaus vor.
Zum anderen bringt die vorgefundene Ausfihrungsqualitét
Probleme mit sich. Hauptséchlich mangelt es an der Einhal-
tung von Betoniiberdeckungen, manchmal wurden Holzlat-
ten in den Beton mit eingelegt, um Befestigungsméglichkei-
ten zu schaffen. Als Sanierungsméglichkeit bieten sich vor
allem unterseitige Brandschutzbekleidungen an, idealerweise
kombiniert man die Brandschutzfunktion und den Luftschall-
schutz in einer entsprechend ausgelegten Unterdecke.

Die genannten Sanierungsvorschldge fiir Schall- und
Brandschutz funktionieren jedoch nur tiber das Einbringen
zusatzlicher Schichten und dem damit einhergehenden
Hohenbedarf. Bei lteren Bestandsgebduden kann es da-
her sein, dass insbesondere wenn im Bestand kein Dop-
pel- oder Hohlraumboden als Hohenreserve zur Verfiigung
steht, die resultierende lichte Raumhohe nach dem Umbau
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Wohngebaude Lyoner StraBe 19: Mietflache ca. 380 m?, Flacheneffizienz ca. 69 %

zu niedrig ist, um noch von einem angemessenen Raumge-
fiihl zu sprechen. Selbst wenn Minimalhéhen von 2,40m in
Aufenthaltsrdumen baurechtlich zuléssig sind, sind Raum-
hohen unter 2,50m aufgrund des sehr. gedriickten Raum-
eindrucks im angestrebten Preissegment kaum noch zu
vermarkten. Hoéhensparende Sonderbauweisen scheiden
meist aufgrund der hoheren Kosten als wirtschaftlich nicht
machbar aus.

Baukosten

Sind alle technischen Schwierigkeiten 18sbar, so steht und
fillt ein Projekt natiirlich mit der Wirtschaftlichkeit der
Gesamtmafnahme. Die Baukosten sind bei einem voll-
stindigen Umbau relativ hoch und liegen im Bereich von
Neubaukosten. Zunachst wird der Abriss und Neubau des
Rohbaus eingespart, was unter dem Gesichtspunkt der
Nachhaltigkeit durch den Erhalt eines Grofteils der im Be-
stand enthaltenen sog. grauen Energie auch ein Hauptargu-
ment fiir den Umbau ist. Jedoch sind die Baukonstruktio-
nen im Bestand aufwendiger und teurer. Nicht zuletzt ist
auch der Planungsaufwand und damit die Baunebenkosten
hoher als im Neubau. Wenn man nun bedenkt, dass die
erzielbaren Mieten wahrscheinlich leicht unter dem Neu-
bauniveau liegen, so wird klar, dass man sich bei der Um-
nutzung von Biiro- in Wohnungsbau in einem engen wirt-
schaftlichen Rahmen bewegt. Schon ein eventuell der Lage
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Vergleichsbeispiel Buroriegel: Mietflédche 710m2, Flacheneffizienz 89 % (oben); umgebaut mit zusétz- e
lichem Treppenhaus ergibt sich eine Mietflache von 592 m2 und eine Flécheneffizienz < 74 % (unten): I
rechts: Gebdudeschnitt mit Aufstockung um drei Geschosse im Zuge der Umnutzung zum Wohnbau mit

Gewerbeeinheit im Erdgeschoss

geschuldetes, leicht niedrigeres Mietniveau, eine geringere
Flacheneffizienz oder hdhere Bau- oder Grundstiickskosten
kénnen ein Projekt sehr schnell zum Kippen bringen.

Warum lohnt es sich trotzdem?

Nach dem nun deutlich geworden ist, welche grundlegen-
den Schwierigkeiten bei einer Umnutzung zu meistern
sind, will ich schlieflich noch kurz auf ein Projekt einge-
hen, das durch das Zusammenspiel giinstiger Vorbedingun-
gen durch unser Biiro realisiert werden konnte: das Hoch-
haus Lyoner Stralbe 19 in Frankfurt am Main. Die Planung
begann im Sommer 2008, nach einem Baubeginn im Friih-
jahr 2009 und elfmonatiger Bauzeit wurde der Umbau im
Juni 2010 fertiggestellt. Es handelte sich im Bestand um ein
Biirohochhaus aus den spiten 1960er-Jahren, das schon ei-
nige Jahre leer stand. Mehrmals wurde eine Revitalisierung
versucht, konnte aber aufgrund der zu geringen erzielba-
ren Biiromiete in der Biirostadt Niederrad nicht realisiert
werden. Nachdem die Stadt Frankfurt mit einem neuen
Masterplan eine Durchmischung des Viertels mit Wohn-
nutzung anstrebt, konnte die Umplanung unter giinstigen
Rahmenbedingungen begonnen werden.

Durch die vorhandenen statischen Reserven und den
konsequenten Einsatz von Leichtkonstruktionen war es
moglich, das Gebadude um drei Geschosse aufzustocken,
um die Proportionen zu verbessern und die Nutzfliche zu
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vergrobern. Das Gebdude wurde in 98 Wohnungen und
eine erdgeschossige Gewerbeeinheit umgewandelt. Dabei
wurde ein Wohnungsmix von kleinen Eineinhalbzimmer-
Wohnungen mit ca. 46 m? Wohnfliche bis hin zum groBzii-
gigen Penthouse mit ca. 180m? Wohnfliche realisiert. Die
Flacheneffizienz liegt bei ca. 69 %.

Von der Gebaudetypologie her kam das Gebaude mit
seinem fast quadratischen Grundriss mit giinstigen Abmes-
sungen sowie der zentralen ErschlieBung einer Wohnnut-
zung sehr entgegen. Da es sich um ein Hochhaus handelt,
war ein Sicherheitstreppenraum ohnehin gefordert und
damit beide baulichen Rettungswege abgedeckt. Die Roh-
decken, 32 cm starke Betonrippendecken mit ca. 8cm Plat-
tenstirke, wurden durch einen schwimmenden Estrich und
Gipskarton-Abhangdecken ertiichtigt. Resultierend aus
3,06 m Geschosshdhe wurde eine lichte Hohe von 2,51 m
in den Wohnungen erreicht. In Verbindung mit den Band-
fassaden, bei denen die Briistungen auf ca. 60 cm herunter-
geschnitten wurden, und den Eckloggien entsteht dennoch
ein grofiziigiger Raumeindruck

Mit den Grundstiickskosten lagen die Gesamtbaukos-
ten bei ca. 2160€/m?> BGE Bei einer durchschnittlichen
Nettokaltmiete von 12,50 €/m? lasst sich damit rechnerisch
eine Nettoanfangsrendite (Jahres-Nettokaltmiete/Brutto-
baukosten) von ca. 4,7 % erzielen.

Der wirtschaftliche Gesamtrahmen wurde bereits in
der Planungsphase eingehend berticksichtigt. Mit einfachen




Vorbereich der Aufziige mit Portalen aus rohem, verwittertem Baustahl

Materialien und Mitteln konnte ein sehr hochwertiger Ein-
druck erzeugt werden. Als Beispiel seien die Aufzugspor-
tale genannt, die aus einfachem rohen Baustahl hergestellt
wurden. Er wurde einige Zeit der Witterung ausgesetzt,
dann leicht abgerieben und matt zaponiert. Dadurch erhlt
er eine fast holzartige Ausstrahlung, ist jedoch gleichzeitig
pflegeleicht und altert dulerst elegant. Uber die Verwen-
dung von Einbaumobeln wurde versucht, den anvisierten
Kundenkreis — insbesondere Wochenpendler der umliegen-
den Biiros und des nahen Flughafens — tiber ihre Bediirf-
nisse direkter anzusprechen und so ein méglichst hohes
Mietniveau zu erzielen.

Fazit

Zusammenfassend lsst sich sagen, dass sich aufgrund der
hohen Leerstandsrate bei Biiroimmobilien und den zurzeit
herrschenden Mietpreisgefiigen grundsétzlich eine Umnut-
zung von Biiroimmobilien in Wohngebadude anbietet. Da
die Wohnnutzung jedoch andere Anspriiche an ein Gebéau-
de stellt, gelingt die Umnutzung nur in Einzelféllen, wenn
mehrere giinstige Umstinde zusammenkommen. Dann je-
doch kann ein Umbau der Immuobilie eine echte Alternative
zum Neubau darstellen, die in funktionaler, wirtschaftli-
cher und nicht zuletzt dsthetischer Hinsicht tiberzeugt.

Ef”

Eingangsbereich im Erdgeschoss

PROJEKTDATEN

Projekt: Umnutzung Biro- zum Wohnhochhaus

Standort; Lyoner StraBe 19, Frankfurt am Main

Bauherr: Dreyer Vierte Verwaltungsgesellschaft mbH

Sanierungsplanung: Stefan Forster Architekten GmbH, 60596 Frankfurt am
Main (Projektleiter: Florian Kraft, Mitarbeiter: Adreas Wenger, lldiké Névay und
Stuart Cowie)

Sanierung: 2009 bis 2010
BGF: 13300 m?
Baukosten: ca. 21 Mio. €

Fotos; Stefan Forster Architekten GmbH (Bestand); Jean Luc Valentin (Sanie-
rung), Lisa Farkas (Portrat)
Plane/Grafiken: Stefan Forster Architekten GmbH, Frankfurt am Main

INFO/KONTAKT

Dipl.-Ing Architekt Florian Kraft

Jahrgang 1975; 1995 bis 1997 Zimmermannsehre; 1997 bis 2003 Studium der
Architektur an der TU Dresden; 2001 bis 2003 Stipendiat der Studienstiftung
des Deutschen Volkes; 2001 Auslandsstudium an der TU Istanbul; seit 2003

bei Stefan Forster Architekten, Frankfurt am Main; seit 2013 geschaftsfiih-
render Gesellschafter der Stefan Forster Architekten GmbH, Frankfurt am

Main (Geschaftsfiihrung mit Dipl.-Ing. Architekt Stefan Forster und Dipl.-Ing.
Architektur Jelena Duchrow).

Stefan Forster Architekten GmbH
HedderichstraBe 108-110
60596 Frankfurt am Main

Tel.: 069 2474800-0

Fax: 069 2474800-50

E-Mail: office@sfa.de

Internet; www.sfa.de

Baususstanz 3|2014




	1409 Bausubstanz Cover
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