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Umnutzungskonzepte in der Inmobilienwirtschaft
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Kdénnen wir es uns zukiinftig, gerade unter 6kologischen und 6konomischen Aspekten, leisten, unsere
Gebéude leer stehen zu lassen oder frihzeitig rickzubauen, da sie nicht mehr den aktuellen und gesell-
schaftlichen Erwartungen entsprechen? Ich glaube nicht. Vielmehr missen wir bereits bei der Planung
und Konstruktion mégliche Um- und Weiternutzungen von vornherein mitdenken.

Die technische Nutzungsdauer von Gebauden kann durch Instandhaltung und Modernisierung verlangert
werden. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer, das heil}t, die Zeit, in der die Immobilie unter aktuellen Marki-
bedingungen profitabel genutzt werden kann, ist demgegeniiber oft geringer und beférdert Abriss und
Neubau, ohne dass dies technisch notwendig wére. Okologisch ist diese Denkweise eine Katastrophe.
Umnutzungskonzepte helfen nicht nur, das Gebaude mit all seinen darin verbauten Rohstoffen langer im
Stoffkreislauf zu halten. Sie machen die alte Immobilie auch 6konomisch wieder attraktiv. Durch Umnut-
zung entsteht eine Wertsteigerung, die die mdgliche finanzielle Ersparnis von Abbruch, Entsorgung und
Neubau deutlich aufwiegt.

Verstarkt wird der Druck nach Weiternutzungskonzepten durch einen Strukturwandel. Infolge des Online-
handels verlieren viele innenstadtische Geschéaftsbereiche an Bedeutung — es werden weniger Ladenfla-
chen als noch vor einigen Jahrzehnten benétigt. Und auch das Homeoffice tut sein Ubriges. Geschéfts-
hauser und Blrogebaude werden in geringem Umfang bendtigt, da weniger Mitarbeitende einen festen
Arbeitsplatz im Blro brauchen.

Wie kann nun diesen signifikanten Veranderungen in der Arbeits- und Lebenswelt sinnvoll begegnet wer-
den?

Wichtig ist, dass die gesellschaftlich notwendige Funktionsfahigkeit und die Lebendigkeit der urbanen In-
nenrdume erhalten bleiben.

Gebéaude und Bebauungen sollten fur vielfache, wirtschaftliche Nutzungsarten entwickelt werden. Eine
moglichst groRRe Flexibilitdt wirde auch aktuell noch nicht erkennbare Nutzungszwecke erméglichen.

Die staatliche Unterstitzung kreativer Weiterverwendungen ungenutzter Gebaude auch als temporare
Zwischennutzungen z.B. als Kreativraume fir Kiinstler, Jugendraume o.A. konnten diese Entwicklung be-
fordern.

Bereits zum Planungszeitpunkt sollten daher in Abstimmung mit Programmen der langfristigen Stadtent-
wicklung alle Akteure identifiziert werden, die diese Entwicklungsprozesse (stadtebauliche Vorgaben und
Entwicklungen, Mischung und Lebendigkeit der Quartiere...) voraussichtlich beeinflussen werden. Eigen-
tumer, Investoren, Projektentwickler, Betreiber aber auch engagierte Blrger sollten gemeinsam eine
Quartiersentwicklung gestalten kénnen. Okologisch kénnten zum Beispiel Reduzierungen der Flachenin-
anspruchnahme schon mitbertcksichtigt werden oder sogar als stadtebauliches Ziel formuliert werden.

Zu Uberlegen ware, ob sich Stadte und Gemeinden solche kooperativen Strukturen nicht im Vorfeld leis-
ten wollen, um nicht immer nur im Einzelfall reagieren zu mussen.

Durch Umwandlung leerstehender Buroflachen in Wohngebaude kdnnten nach Erhebungen der Immobili-
enspezialisten Jones Lang LaSalle bis zu 11.300 Wohnungen in den sieben gréten Stadten Deutsch-
lands geschaffen werden. Dadurch kénnte zirka ein Fulnftel des aktuellen Bedarfs in den Grof3stadten ge-
deckt werden — ohne dass neu gebaut werden muss. Die Wohnungen waren schneller bezugsfertig und
die bereits verbauten Rohstoffe kdnnten weiter genutzt werden.

Eine interessante Auseinandersetzung mit diesen Aspekten bietet die Masterarbeit von Dominik Reiser
an der Fresenius Hochschule Miinchen. Reiser beschreibt funf Phasen des Umnutzungsprozesses: Vor-
laufphase (ldentifizierung zukinftiger urbaner Entwicklungen), Prozessdefinition (Bewertung von Standort
und Nutzungsmdglichkeiten), Dialog (Einbinden aller betroffenen Akteure), Umnutzung/Revitalisierungs-
prozess und Umsetzungsphase.

Um Umnutzungsprozesse zu beférdern, missen friihzeitig Entwicklungen und Veranderungen im urba-
nen Raum identifiziert werden. Stadtplanung und Stadtebauférderung missen auf den aktuellen und zu-
kinftigen Bedarf abgestimmt werden. Dies erfordert eine frihzeitige und effektive Kooperation zwischen
privaten und 6ffentlichen Akteuren, damit gute Ansatze nicht an baurechtlichen Rahmenbedingungen
scheitern. Dabei mlssen alle Betroffenen eingebunden werden. Nur so werden Veranderungen gesell-
schaftlich hinreichend akzeptiert.

In ihren Handlungsempfehlungen vom Marz 2025 hat die Enquete-Kommission flir Burokratieabbau des
Bayerischen Landtages zu diesem Themenkomplex praktische Hinweise gegeben.



