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Aus Biiro wird Wohnen.
Perspektive flir vakante
Berliner Biiros?

Nach Jahren des Booms auf dem Berliner Biiromarkt stottert der Nachfra-

gemotor aktuell enorm, da Unternehmen mit Blick auf die wirtschaftlichen
Aussichten zuriickhaltend sind und die Anmietung von neuen Biiroflachen
verschieben. Durch ein hohes Fertigstellungsvolumen steigen die vakan-

ten Biiroflachen dabei zusehens. Welche mégliche Perspektive bietet sich
hier?

So stehen auf der einen Seite aktuell knapp 4,9 % der Biiroflachen in der
Hauptstadt leer —- Tendenz nach Berechnungen der bulwiengesa weiter stei-
gend. Auf der anderen Seite werden dringend Fldachen, die sich zum Wohnen
eignen, gesucht. Bieten die leerstehenden Biiros hier einen Ausweg?

Die Antwort lautet: Ja, aber... zahlreiche Herausforderungen stehen dem ent-
gegen, die, bevor ein Biiro umgenutzt werden kann, gemeistert werden miis-
sen. Diese betreffen dabei nicht nur den rechtlichen Rahmen. Der vorlie-
gende Marktbericht zeigt noch weitere Fallstricke und macht eine Potenzial-
rechnung fiir Berlin auf. Wie viele Wohnungen kénnen theoretisch in dlteren
Biirogebduden entstehen?

Der Bericht beginnt aber wie gewohnt mit einer Ubersicht zu den wichtigsten
Kennziffern, die die aktuelle Verfassung des Berliner Biromarktes zeigen.
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Flachenumsatz weiterhin riicklaufig

Das Jahr 2023 verbuchte in Summe einen Biroflachen-
umsatz von knapp 540.000 gm MF-GIF. Hiervon entfallen
die Halfte (270.000 gm MF-GIF) auf das dritte und vierte
Quartal. Damit bleibt auch am Jahresende die Belebung
auf dem Blromarkt aus. Gegeniiber dem Vorjahr ist der
Umsatz sogar noch einmal um 30 % zuriick gegangen,
da Unternehmen bei Anmietungen noch vorsichtiger
agieren. Vor allem der zukiinftige Flachenbedarf ist fiir
Firmen aktuell nur schwer quantifizierbar. Dadurch wer-
den bestehende Mietvertrage erst einmal verldngert
anstatt neue Biroflachen anzumieten. Des Weiteren
bremst die derzeitige wirtschaftliche Lage (Rezession)
das Anmietungsgeschehen aus. So analysieren Firmen
ihre Ausgaben und versuchen teure Umziige erst einmal
zu vermeiden.

Gemessen an der Anzahl der Deals, bestimmen Anmie-
tungen unter 1.000 gm MF-GIF das Marktgeschehen.
Danach folgt die GroRenklasse bis 5.000 gm MF-GIF. Gré-
Rere Anmietungen waren zwar zu verzeichnen aber sie
sind —im Vergleich — sehr selten. Aufféllig ist, dass die
getdtigten GroBanmietungen (liiber 10.000 gm MF-GIF)
weiterhin nurin Projektentwicklungen vollzogen worden
sind. Zu den bedeutendsten Abschliissen zéhlen dabei
die Erweiterung der Eigennutzung der BIMA (BKA) an der
Puschkinallee 52 (25.000 gm MF-GIF) und die Vermie-
tung in Bau an die Boston Consulting Group in der Ent-
wicklung AP15 (Am Postbahnhof 15) in der Mediaspree.

Biiroflaichenumsatz in Berlin in Tsd. gm MF-GIF
(Q4/2021 - Q4/2023)
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Quelle: bulwiengesa, MF-GIF = Mietflache nach gif.

Bei der genauen Betrachtung des Flachenumsatzes nach
Branchen fiihrt die 6ffentliche Verwaltung das Anmie-
tungsgeschehen in 2023 an. Knapp 25 % des Umsatzes
entfdllt auf sie. Neben der bereits erwahnten Eigennut-
zung hat die BIMA weitere Vertrage fiir neue Biiros in der
Hauptstadt unterzeichnet. So wurden bspw. auch die Fla-
chenin den Treptowers erweitert. Hinter der 6ffentlichen
Hand folgen die Dienstleister (20 %) und die Branche
Technologie, Medien, Telekommunikation (20 %).

Leerstand kratzt an der 5 %-Marke

Die genannte Zuriickhaltung der Akteure bei der Anmie-
tung neuer Flachen und die weiterhin hohen Fertigstel-
lungen von in Summe knapp 500.000 gm MF-GIF in 2023
sorgen dafiir, dass sich die Zunahme der vakanten Fla-
chen fortsetzt. Am Ende des Jahres notierte die Leer-
standsquote in der Hauptstadt bei 4,9 %. Dies entspricht
einem Aufbau um 80 Basispunkte im Jahr 2023.

Biroflachenleerstand in Berlin
(Q4/2021 - Q4/2023)
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Anstieg der Spitzenmiete geht weiter - Dynamik der
letzten Jahre wird nicht mehr erreicht

Trotz des wachsenden Leerstands verzeichnete die Biiro-
spitzenmiete auch in Q3 und Q4 einen weiteren Anstieg
und kletterte auf 44,50 Euro/qm. Zwar wird das dynami-
sche Wachstum der letzten Jahre nicht mehr erreicht,
dennoch zeigt sich, dass moderne (und nachhaltige)
Biroflachen in den zentralen Lagen der Stadt weiterhin
eine hohe Nachfrage erfahren. Berlin zahlt mit dem
genannten Wert nach Miinchen und Frankfurt zu den
teuersten Biirostandorten in Deutschland.

Biirospitzenmiete in Berlin in Euro/qm MF-GIF
(Q4/2021 - Q4/2023)
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Rendite klettert iiber die 4 %-Marke

Der rasche Anstieg der Zinsen und die triibe konjunktu-
relle Lage haben die Akteure verunsichert. Gleichzeitig
scheinen sich Kdufer und Verkdufer nurlangsam bei
ihren Preisvorstellungen anzundhern. In diesem Span-
nungsfeld stieg die Nettoanfangsrendite in Q4/2023 auf
4,2 % (+110 BP seit Q4/2021).

Nettoanfangsrendite fiir Biirogebdude in zentralen Lagen Berlins
(Q4/2021 - Q4/2023)
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Zu den wenigen groBen Transaktionen (iber 100 Mio.
Euro) des Jahres zéhlen die Ubernahme des BEAM im
Teilmarkt Mitte durch den Unternehmer Kiihne (Verkau-
fer: SIGNA). Die Commerz Real hat ihr Projekt mit der
SIGNA nun ebenfalls komplett erworben (bisher war sie
bereits zu 20 % an dem Komplex beteiligt). So wurde u.
a. das in Bau befindliche MYND am Galeria Kaufhof (A-
lexanderplatz) Ubernommen. Fiir den Ankauf der restli-
chen 80 % kann ebenfalls von einer Summe im dreistelli-
gen Millionenbereich ausgegangen werden.

Biiros zu Wohnen - Ausgangslage in Berlin

Der Buromarkt in der Hauptstadt befand sich in den
zuriickliegenden Jahren in einer Boomphase. Die dazu-
gehdrigen Kennzahlen unterstreichen die positive Ent-
wicklung — u. a. stieg die Zahl der Biirobeschéftigten auf
knapp 875.000 Personen an (Stand: 2023). Die rund
180.000 neuen Bilrobeschaftigten, die so seit 2014 hin-
zugekommen sind, brauchten folglich auch Flachen.

Die dynamische Zunahme der Nachfrage traf am Anfang
noch auf eine Leerstandsquote, die im Bereich von 5 %
lag. Man spricht bei diesem Wert von einer gesunden
Angebotsreserve. Da Projektentwicklungen nicht ad hoc,
sondern nur mit Zeitverzégerung umgesetzt werden
kénnen, verringerte sich das Biiroflachenangebot zuse-
hens. Zeitweise konnte von einer Vollvermietung des
Marktes gesprochen werden. Folglich stellte sich in der
Hauptstadt die Frage, ob Biros fiir Wohnnutzungen
umgewandelt werden sollten, bis dato nicht.

Durch die sehr hohe Nachfrage nahmen auch die Mieten
fir Buroflachen zu. So stieg die Spitzenmiete seit 2014
von 23,00 Euro/gm MF-GIF um 95 % auf 44,50 Euro/gm
MF-GIF. Fiir eine Neubauwohnung im Erstbezug wurden
hingegen im Maximum nur 15,50 Euro/qm (2014) bzw.
28,00 Euro/qm (2023) aufgerufen. Projektentwickler
zogen so den Bau von Biiro- den von Wohnfldachen vor.
Hinzu kommt, dass unter Beriicksichtigung des Vorsteu-
erabzuges die Herstellungskosten bei Biirogebduden
niedriger sind.

Durch die Corona-Pandemie und den Beginn des Krieges
in der Ukraine sind weitere Entwicklungen ins Rollen
gekommen, die zu einer grundlegenden Verdanderung
der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen gefiihrt
haben. Auf Grund der hohen Inflation hob die Europdi-
sche Zentralbank infolge den Leitzins an. Dies fiihrte
wiederum zum Anstieg der Kreditzinsen und Finanzie-
rungskosten — der Projektentwicklungsmarkt ist hiervon
stark betroffen. Einige Biiroplanungen werden deshalb
sogar verworfen.

Auf dem Biliromarkt fiihrten zusatzlich die Flexibilisie-
rung der Arbeitsorganisation und die wirtschaftliche
Unsicherheit (Einsparung von Kosten) dazu, dass Unter-
nehmen bei der Anmietung von neuen Fldachen vorsich-
tig agieren (bestehende Mietvertrage werden tendenzi-
ell eher verlangert).

Durch die bereits beschriebene zeitliche Liicke zwischen
sehr hoher Nachfrage und der Fertigstellung einer Pro-
jektentwicklung ist die Pipeline in Berlin sehr gut gefiilit.
In der Hauptstadt sind aktuell knapp 1,3 Mio. gm MF-GIF
in Bau. Der Leerstand steigt durch den Riickgang der
Nachfrage seit 2020 wieder an. Aktuell notiert er bei

4,9 %. Mit einer weiteren deutlichen Zunahme istin den
kommenden Jahren (nach Prognosen der bulwiengesa)
zu rechnen.

Pipeline Projektentwicklung in Tsd. gm MF-GIF und Leerstandsrate
in % fiir Berlin (2024 -2027)
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Im Gegensatz zum Biiromarkt ist der Wohnungsmarkt
weiterhin von einer hohen Nachfrage gekennzeichnet. So
hat in der Riickschau die Bevélkerung eine Zunahme
erfahren, die von keinem Prognosemodell angenommen
worden ist. Die Kombination dieser Entwicklung mit der
Praferenz der Projektentwickler auf Biroimmobilien lie-
Ren das Angebot stetig sinken. Trotz weiterhin hoher
Nachfrage und einem marktaktiven Leerstand von 0,3 %
(Quelle: Empirica und CBRE) sind Projektentwickler
zuriickhaltend, was den Bau von neuen Wohnungen
angeht. Hier machen sich ebenfalls die steigenden
Finanzierungskosten bemerkbar.

Das legt die Schlussfolgerung nahe, dass die aktuell lee-
ren Biroflachen schnell fiir Wohnzwecke genutzt werden
kénnen — dies ist jedoch nicht ganz so einfach, wie die
nachfolgenden Ausfiihrungen zeigen werden.

Der vorliegende Marktbericht nimmt den Biiroflachenbe-
stand genau unter die Lupe, da hier vermeintlich ein
sehr groRRes Potenzial fiir den Wohnungsmarkt schlum-
mert. So wurden ungefahr 80 % der Berliner Biiroflachen
vor 2000 errichtet. Viele haben eine schlechte CO,Bilanz.

Unternehmen, die sich bereits oder auch zukiinftig Krite-
rien der Nachhaltigkeit verpflichten, kénnen diese Fla-
chen dann nicht mehr unsaniert anmieten.

Ein weiterer positiver Aspekt, der bei einer Umnutzung
zum Tragen kommt, ist, dass ein Objekt weiter genutzt
anstatt abgerissen wird. Neben der Einsparung von CO,
wird so auch Mill vermieden —im Jahr 2021 entfiel der
GroRteil (54 %) des gesamten Abfallaufkommens auf die
Kategorie Bau- und Abbruchabfille.

Infokasten - was ist Umnutzung?

Umnutzung: Anderung der urspriinglichen Nutzung eines
Gebaudes. Das Objekt muss jedoch in seiner Haupttragkon-
struktion erhalten bleiben.

Rechtliche Rahmenbedingungen - Ist eine Umnutzung
iiberall moglich?

Die Umwandlung der Nutzung einer Immobilie, bspw.
von einem Biirogebdude (Gewerbe) zu klassischem Woh-
nen, erfordert eine Genehmigung gemaR den Bauord-
nungen der jeweiligen Bundeslander. Dies liegt daran,
da eine Wohnnutzung planungsrechtlich nurin
bestimmten Zonen erlaubt ist. Ein vorhandener qualifi-
zierter Bebauungsplan kann dariiber Auskunft geben, ob
eine solche Umnutzung méglich ist. Fehlt ein solcher
Bebauungsplan, so sind in erster Linie die Bestimmun-
gen des 8 30.3 des Baugesetzbuches (BauGB) maBgeb-
lich, welche festlegen, dass die Regelungen des § 34
oder 8 35 BauGB entscheiden, ob ein Vorhaben realisiert
werden darf.

Fiir die Umnutzung ist die Einreichung eines Bauantrags
erforderlich, um die entsprechende Baugenehmigung zu
erwirken. Dabei miissen die Vorschriften auf Bundes-
ebene, die spezifischen Bauordnungen der Ldnder sowie
kommunale Bestimmungen beriicksichtigt werden.
Zudem spielen auch die relevanten DIN-Normen eine
Rolle.

Hat man all die rechtlichen Vorschriften durchblickt,
dann wartet der ehemalige Westteil der deutschen
Hauptstadt noch mit einer Besonderheit im Planungs-
recht auf. Der genannte 8 34 findet hier weniger Anwen-
dung, da weiterhin der Baunutzungsplan von 1958/60
gilt. Auch heute noch bildet dieser die Grundlage pla-
nungsrechtlicher Entscheidungen. Dies gilt jedoch nur,
sofern kein neueres Planungsrecht, z. B. durch einen
Bebauungsplan, besteht.

Weitere Herausforderungen bei der Umnutzung

Neben dem rechtlichen Rahmen sind weitere Hiirden bei
einer Umnutzung zu nehmen. So gibt es technische
(Gebdude-)Aspekte, die genau betrachtet werden mis-
sen. Die Lage der Immobilie ist nicht ganz unwichtig, und
am Ende muss sich alles rechnen.

e Technische Aspekte

Die bauliche Situation und damit einhergehend die tech-
nischen Aspekte einer Immobilie spielen im Zuge einer
Umnutzung eine tragende Rolle, da Birogebdude anders
als Wohnimmobilien konzipiert sind. So unterscheiden
sich nicht nur die Grundrisse, sondern Biiros besitzen
auch andere Funktionseinheiten (z. B. Lobby).

Jedoch gibt es nur wenige bauliche Situationen, die eine
Umnutzung grundsatzlich ausschlieBen. Beispielhaft sol-
len drei technische Aspekte Erwahnung finden, die bei
einer Umnutzung beachtet werden miissen:

e Statik — muss bspw. eine Dammung eingebaut wer-
den, um Emissionen zu reduzieren, dann kann ggf.
eine Uberpriifung der Statik erforderlich werden, da
sich die Nutzlast bei Biiro und Wohnen unterscheidet

¢ Grundrisse / Flacheneffizienz — die Grundrisse der bei-
den Nutzungsarten sind verschieden, folglich muss
die Planung so erfolgen, dass man einen effizienten
Wohnungsgrundriss erhalt

e Brandschutz — Verscharfungen bei den Anforderungen
machen moglicherweise teure Malnahmen erforder-
lich, da der Bestandsbrandschutz bei einer rechtser-
heblichen Nutzungsdnderung entfallt
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Die hier exemplarisch erwdahnten Punkte lassen sich
natiirlich noch beliebig fortfiihren (Stichpunkte: Raum-
hohen, Fluchtwege, Sanitdranlagen etc.) - sie sollen
jedoch fiir einen ersten Einblick ausreichen.

J Lage

Der Aspekt der Lage scheint bei den birokratischen Hiir-
den nichtim Fokus — sollte aber unbedingt analysiert
werden. So finden sich Blirogebdude in verschiedenen
Ecken der Stadt. Dabei sind Unternehmen, die ein repra-
sentatives Gebaude bendtigen, in der Regel zentral
angesiedelt. Im Gegensatz dazu sind Back-Office-Einhei-
ten grolRtenteils in der Peripherie situiert. Mit der Lage
sind immer auch verschiedene Standortgegebenheiten
verbunden. In der Peripherie sind diese oftmals schlech-
ter zu bewerten als in der City.

Natiirlich werden zentral gelegene Gebdude aufgrund
ihrer sehr guten Mikrostandorteigenschaften bspw. in
Bezug auf die Erreichbarkeit und die Versorgungsinfra-
struktur bevorzugt, jedoch sind sie meist auch einer
hoheren Larmbelastung ausgesetzt. Zudem konkurrieren
die Standorte mit der Nutzung Biiro, da hier aktuell wei-
terhin eine vergleichsweise hohe Nachfrage besteht (u.
a. versuchen Unternehmen durch ein gut angebundenes
Biiro Fachkrafte zu halten). Die hier aufgerufenen Miet-
preise machen eine Umnutzung nur schwer vorstellbar.

e Wirtschaftlichkeit

Neben den rechtlichen und technischen Aspekten sowie
der Lage ist die Wirtschaftlichkeit am Ende das Krite-
rium, mit dem die Nutzungsdanderung umgesetzt wird
oder nicht. Dabei sind die wirtschaftlichen Spielrdume
engd. Unvorhersehbare bauliche Eigenschaften der Immo-
bilie kdnnen die Umnutzung in Gefahr bringen. Ein exak-
tes Kostenmonitoring ist daher — wie bei jeder Entwick-
lung — unerldsslich.

Best Practice - Frankfurt Niederrad

Auf dem deutschen Immobilienmarkt sind bisher nur
wenige Biiros zu Wohngebduden umgenutzt worden.
Eine groRflachige Ausnahme bildet hierbei jedoch der
Standort Frankfurt Niederrad. Dieser gilt als Modell-
standort, wenn es um die Umwandlung eines
monostrukturierten Quartieres in ein mischgenutztes
geht. Ausgangspunkt der Uberlegungen war ein extrem
hoher Biroflachenleerstand von fast 30 % in 2007, der
in dlteren Bestandsgeb&duden zu finden war. Parallel
muss Frankfurt den wachsenden Bedarf an Wohnraum in
einem begrenzten stadtischen Raum meistern. Die Stadt
erkannte den Handlungsbedarf und erstellte ein stadte-
bauliches Rahmenkonzept, dass in neue Bebauungs-
plane miindete.

Hierbei mussten einige Hindernisse aus dem Weg
geraumt werden, da besondere Standortfaktoren die
Realisierung erschwerten. So verlduft westlich des
Standortes eine der meistbefahrenen Autobahnen
Deutschlands (A 5). Hinzu kommt, dass 6stlich eine
Bahnstrecke mit teilweise 6 Gleisen lokalisiert ist. Auch
die Lyoner Stral3e, die zur A 5 fuihrt, ist vielbefahren und
durchzieht das Gebiet. Weiterhin schlieBt nérdlich an
das Plangebiet ein Kldrwerk an und siidlich verlauft die
Einflugschneise zum Flughafen. Durch verschiedene
MaRnahmen ist man diesen Hindernissen entgegenge-
treten und begann mit der Umnutzung der sogenannten
Birostadt.

Lyoner 19 — Umbau eines Biiros zu Apartments

k

Quelle: bulwiengesa (202)

2010 wurde im heutigen Lyoner Quartier das erste Pro-
jekt umgesetzt. Ein seit Jahren leerstehendes Biirohoch-
haus wurde durch Aufstockung und Entkernung zu
einem Komplex mit 98 teilméblierten Wohnungen.

In den folgenden Jahren wurden durch Umnutzung,
Abriss (Biiro) und Neubau sowie Nachverdichtung des
Quartiers weiterer Wohnraum geschaffen. Weitere Pro-
jekte sind bereits genehmigt und befinden sich teilweise
im Bau.

Das Quartier erféhrt eine Mischnutzung (Living Lyon mit rund 120
Mietwohnungen)

Quelle: bulwiengesa (2022)

Fiir ein erfolgreiches Quartier wurde zudem das Nahver-
sorgungsangebot sowie die soziale Infrastruktur und die
verkehrstechnische Anbindung des Viertels verbessert.
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Trotz der Umstrukturierung spielen auch Biiros weiter-
hin eine wichtige Rolle. Der Entwickler Lang & Cie. voll-
endete bspw. 2022 ein neues Biirogebdude mit tiber
40.000 gm Nutzflache, das von der Deka Bank bezogen
worden ist.

Die Akzeptanz von Niederrad wédchst mit jedem weiteren
Projekt, das den monostrukturierten Biirostandort hin zu
einem mischgenutzten Quartier entwickelt.

Was kostet eine Umnutzung iiberhaupt?

Laut aktuellen Recherchen liegen die durchschnittlichen
Baukosten fiir den Umbau von Biiro- zu Wohnflachen
zwischen 1.500 und 2.500 Euro/gm. Addiert man zu den
genannten Zahlen weitere Kosten hinzu (u. a. Bauneben-
kosten, weitere Kostengruppen), dann sind 1.000 Euro
»0n top* nicht uniblich. Auch der Kaufpreis der Immobi-
lie und die Grunderwerbssteuer miissen eingeplant wer-
den.

GroRraum Berlin - die bekannten Projekte und Poten-
ziale

Im Gegensatz zur Mainmetropole fand in Berlin noch
keine groRflachige Umnutzung eines Quartiers statt.
Dies liegt auch an den eingangs erwdhnten Gegebenhei-
tenin der Hauptstadt. Einzelne Nutzungsdnderungen
bilden weiterhin die Ausnahme. Exemplarisch kann hier
die Umnutzung eines Bliohochhauses in der Karlsruher
StralRe 18 genannt werden.

e Name der Entwicklung: High West

e Gebdudetyp: Hochhaus

e Baubeginn: Q1/2016

¢ Fertigstellung: Q4/019

e Typ: Eigentumswohnungen

4.200 bis 12.000 Euro/gm
24,00 Euro/gm (einzelne

e Kaufpreise:
* Mietpreis:
Inserate)

e Mietpreis Buroflachen: 13,00 Euro/gm MF-GIF
(Stand: 2016 - Beginn der Nutzungsanderung)

Auch aus dem Gebaude Frankfurter Allee 212 bis 216
(Quartier 216) in Lichtenberg und der ehemaligen Zen-
trale der Gesobau am Wilhelmsruher Damm 142 sind
durch Nutzungsanderung Wohnstandorte geworden.

Aktuell sind jedoch in Berlin kaum offizielle Planungen
zu finden, die eine Umnutzung eines Bestandsgebdudes
zum Ziel haben. Meist geht es um kleinere Einheiten, die
von Biro- zu Kitaflachen umgewandelt werden. Auch
»~gewerbliches Wohnen“ wird von Entwicklern als Alter-
nativszenario genannt.

Infokasten - was ist ,gewerbliches Wohnen"?

Grundsatzlich ist der Begriff ,gewerbliches Wohnen" irrefiih-
rend, da die BauNVO nur Wohnen oder Beherbergung kennt.
Die Abgrenzung zwischen Wohnen und Beherbergung wird
anhand verschiedener Kriterien vorgenommen.

Eines der wichtigsten Kriterien ist hierbei die Verweildauer. So
spricht man von einer Wohnnutzung, wenn eine Verweildauer
ab 6 Monaten erreicht wird. Weiterhin sind Wohnungen unmab-
liert und zumeist groRer als 50 gm. Zudem betragt die Kiindi-
gungsfrist des Mieters in der Regel 3 Monate. Zulassig sind
Wohnnutzungen nur in Wohn- und Mischgebieten (WA / M)
sowie in urbanen Gebieten (MU).

Im Gegensatz dazu ist Beherbergung (Boardinghouse/Serviced
Apartments) bzw. eine wohnahnliche Nutzung auch in Kern-
(MK), Gewerbe- (GE) und Industriegebieten (Gl) zulassig. Dabei
richtet sich Beherbergung an Nutzer, die max. einen Aufenthalt
von 6 Monaten in stadtischer Umgebung planen. Die Zimmer
sind von ihrer Ausstattung her an private Wohnungen angelehnt
(vollmobliert) und meist mit einer Kitchenette versehen. Eine
Kundigungsfrist gibt es hier nicht. Der Service bei Beherbergun-
gen reicht von einem sehr geringen Angebot bis hin zu einem
hotelmaRigen Roomservice.

Exemplarisch sollen zwei aktuelle Entwicklungen im
GroRraum Berlin vorgestellt werden, die eine Umnut-
zung zum Ziel haben und Biiroflachenleerstand reduziert
haben.
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Mizar Gate Haus (ehem. Haus A+C)
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Key Facts Objekt Key Facts Objekt
Biiroteilmarkt BER-Airport (Peripherie) Biroteilmarkt Peripherie Nord, Peripherie
MizarstraBe 1 -9, Wilhelmsruher Damm 142,

Adresse Adresse

12529 Schonefeld

13439 Berlin

Biroflache urspriinglich 12.400 gm MF-GIF in 2 Gebaudel

Biroflache urspriinglich ca. 4.500 gm

Haus A: Hotel 158 Zimmer

Fléichen nach Umbau Haus C: 186 Serviced-Apartm.

66 Mietwohnungen

Fldchen nach Umbau 5 Gewerbeeinheiten

Erst-Fertigstellung 2021 Erst-Fertigstellung 1960er Jahre
Entwicklungshorizont 2023 - 2025 (Haus A+Q) Entwicklungshorizont 2020-2023
Historie Historie

Die DIEAG entwickelt entlang der MizarstralRe in Schonefeld das Biiro-
ensemble Mizar Gate Office, bestehend aus 3 Geb&duden. Die aktuelle
Situation am Biromarkt sorgte fiir eine Umwidmung von zwei der drei
Hauser. Durch die Akquise eines neuen Hauptmieters entstehen nun
in Haus C 186 Serviced-Apartment-Einheiten. In Haus A wird ein
Lifestyle-Designhotel mit 158 Zimmern verwirklicht. Ausschlief3lich
das Haus B ist wie urspriinglich geplant von Bilironutzern bezogen.
Anfang 2025 sollen die Flachen im Haus A+C an die Mieter Ubergeben
werden.

Nach Fertigstellung 1968 wurde das Gebdude am Wilhelmsruher
Damm bis 2019 von der GESOBAU als Verwaltungssitz genutzt. In
Folge des Umzuges der Zentrale wurde eine Nachnutzungsméglich-
keit gesucht. Innerhalb von drei Jahren entstand durch Instandset-
zung und Umnutzung ein neues Wohn- und Geschéaftsgebaude mit 66
neuen und sechs Bestandswohnungen. Im Erdgeschoss wurden fiinf
Gewerbeeinheiten geschaffen. Die bestehende Stahlbaukonstruktion
des Gebdudes konnte wiederverwendet werden und so ressourcen-
schonend benétigter Wohnraum entstehen.
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Die Beispiele haben gezeigt, dass es im Grof3raum Berlin
durchaus Standorte gibt, die sich fiir eine Umnutzung
eignen. Leerstande kénnen so verringert und teilweise
dringend bendtigter Wohnraum geschaffen werden. Hier
ergibt sich die Frage: Gibt es theoretisch noch weiteres
Umnutzungspotenzial in Berlin?

Betrachtet man fur weitere Entwicklungsméglichkeiten
in der Hauptstadt nur das Stadtgebiet aulRerhalb des S-
Bahnrings, dann ergibt sich eine Potenzialflache von
knapp 2 Mio. gm. Setzt man dieser Zahl eine durch-
schnittliche WohnungsgrofRe von 70 gm gegenliber,
dann kénnten 30.000 neue Wohnungen entstehen. Die
ermittelten 2 Mio. gm ergeben sich aus folgenden Pra-
missen:

e Biiroobjekte auBerhalb des S-Bahnrings, da der
Bereich innerhalb des ,Hundekopfes” (Ringbahn) auf-
grund seiner meist guten Lagequalitdten weiterhin
gefragtist,

e Baujahrvor 2000, da diese Gebdude haufig nicht den
energetischen Anforderungen entsprechen,

e groler als 5.000 gm MF-GIF, um eine kritische Masse
fur die Wirtschaftlichkeit zu erreichen,

* nahezu reine Biirogebdude (eine Umnutzung in einem
Gewerbepark ist nicht sinnvoll) und

e nichtim Biirozentrum Adlershof oder in der Biirolage
Reinickendorf (nordwestliches Stadtgebiet, dass Teile
der Ortsteile Tegel und Borsigwalde umfasst) liegen.

Bei diesem theoretischen Potenzial von 30.000 Wohnun-
gen missen wieder verschiedene Rahmenbedingungen
beachtet werden. So stellen sich Fragen wie:

e Lassen die rechtlichen Rahmenbedingungen eine
Umnutzung zu?

e Mochte der derzeitige Eigentiimer der Immobilie ver-
kaufen oder umnutzen?

e Halt man den langen Genehmigungsprozess durch?

Die theoretische Zahl wird so recht schnell kleiner wer-
den.

Uber die Marktberichte

Fazit

Anders als in Frankfurt bilden Umnutzungen in Berlin
bisher die Ausnahme. So hatte die zuletzt rasante wirt-
schaftliche Entwicklung Auswirkungen auf den Biiro-
markt — stark steigende Biirobeschaftigtenzahlen waren
eine Folge. Auch der Leerstand ging immer weiter
zuriick. Aktuell stottert der Biromarkt parallel zur Kon-
junktur. Folglich stehen wieder mehr Biiroflachen zur
Anmietung zur Verfligung, die perspektivisch auch nicht
mehr angemietet werden (Sockelleerstand). Zudem ist
der Biroflachenverbrauch je Mitarbeiter riickldufig
(Desk-Sharing). Hier liegt auch ein weiteres Problem
weshalb der derzeitige Leerstandsaufbau nicht wie in der
Vergangenheit absorbiert werden kann.

Nicht nur die Marktgegebenheiten, sondern auch

e fehlende Experten, die u. a. die technischen Heraus-
forderungen eines Gebdudeumbaus meistern kénnen;

¢ lange Genehmigungsprozesse, die ohne eine Bau-
stelle eingerichtet zu haben schon viel Kapital erfor-
dern;

e unvorhersehbare Gegebenheiten an der Immobilie,
die zur Kostenexplosion fiihren kénnen;

e Zinsanderungs- und Finanzierungsrisiken sowie

* das Finden der passenden Lage

machen Umnutzungen nicht zum Selbstlaufer.

In Berlin scheinen Nutzungsdnderungen in den zentralen
Lagen (auch bei steigendem Leerstand) bisher kein
Thema zu sein. Objekte in der City mit modernen Quali-
taten erfreuen sich weiterhin einer hohen Nachfrage. Die
Spitzenmietpreise stiitzen diese Beobachtung.

Zusammengefasst kann die Umnutzung von aktuell lee-
ren Biiros aulRerhalb der City (die durch Remote Work,
Unternehmensiibernahmen etc. nicht wieder eine so
hohe Belegung erfahren werden) den Wohnungsmarkt
entlasten, jedoch ist es nicht das Wundermittel. Bisher
fristet das Thema in der Hauptstadt auch noch ein
Nischendasein. Sollte dennoch eine Nutzungsanderung
durchgefiihrt werden, dann zeigen Beobachtungen, dass
man eher daran interessiert ist, ,,gewerbliches Wohnen*
zu realisieren, da es rechtlich geringere Auflagen gibt.

Die Berliner Sparkasse hat sich am regionalen Immobilienfinanzie-
rungsmarkt als wahrscheinlich groBte Marktteilnehmerin positioniert
und verzeichnet starke Zuwachsraten. Sie bietet maRgeschneiderte Fi-
nanzierungsmodelle in einem der dynamischsten Immobilienmarkte
Europas. Um ihre Geschéftspartner und die interessierte Offentlichkeit
zu informieren, wird in Zusammenarbeit mit bulwiengesa der
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Berliner Sparkasse

Gewerbliche Immobilienfinanzierung
Tel.: +49 30 869589-50
www.berliner-sparkasse.de/if

Titelbild: bulwiengesa

Berliner Gewerbeimmobilienmarkt regelmaRig ndher beleuchtet. Im
Fokus stehen Themen, Standorte oder Marktsegmente, tber die ibli-
cherweise weniger oder nicht in diesem Detaillierungsgrad berichtet
wird, die aber dennoch Bedeutung fiir den Berliner Gewerbeimmobili-
enmarkt haben.

bulwiengesa AG
WallstralRe 61

10179 Berlin

Tel.: +49 30 278768-0
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