UMNUTZUNG

Kostspieliger Hirdenlauf

MunchenmangeltesanfreiemWohnraum.Gewerbeflachenund
“immobilienumzuwidmenbeziehungsweiseumzunutzen konnte
einesinnvolleLdsungsein.Dochganzsoeinfachistdiesnicht.

DIEIDEELIEGT NAHE: WarumnichtdaPo-
tenzial abschépfen, wo Uberfluss vorhan-
den ist? Rund 1,5 Millionen Quadratme-
ter Biirofliche stehen in Miinchen derzeit
leer. Wohnraum dagegen wird dringend

MECHTHILDE GRUBER

das umfunktioniert wurde. Die entschei-
dende Frage lautet jedoch: Wie viel Poten-
zial bietet diese Losung aktuell? ,Die
Umwandlung vorhandener
steht heute bei jedem Projektentwickler
auf der Agenda®, betont Jens

Biiroareale

T

»Die Hurden bei der
Umwandlungvorhandener
Bliroareale sind hoch.«

JENSLAUB OPTIMA-AEGIDIUS-

Laub, Vorstand der Optima-
Aegidius-Firmengruppe  in
Miinchen. ,,Aber die Hiirden
sind hoch und die Umsetzung
ist schwierig.* Zum einen

FIRMENGRUPPE

gebe es in Miinchen nur weni-
ge Biirogebdude mit Subs-

bendtigl. Gewerbeflichen und -immobili-
en umzunutzen, bietet sich also auf den
ersten Blick als passende Ldsung an, zu-
mal im Stadigebiet schon Projekte dieser
Art realisiert worden sind. So wurde zum
Beispiel am Ackermannbogen, auf der Al-
ten Messe an der Theresienhdhe oder auf
dem ehemaligen Flughafen Riem neuer
Wohnraum geschaffen. Auch auf kleine-
ren Gewerbeflichen wie dem fiiiheren
Philip-Morris-Firmengeldnde in Sendling
entstand neuer Platz fiirs Wohnen. Und
manchmal ist es auch nur ein einzelnes
Biirogebdude wie das ehemalige AOK-
Verwaltungsgebdude in der Maistrafle,
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tanz, die sich fiir eine Umnut-
zung eignen. Zudem beginne der Biiro-
markt, sich wieder zu erholen. Zum ande-

ren gelten fir

Wohnanlagen

sehr viel strengere

Auflagen als fiir Ge-

werbebauten. Um den

Vorschriften des Bau-

rechts zu geniigen, sind teil-

weise erhebliche Eingriffe in

die Gebiudestruktur und damit

mitunter teure Umbauten notwenig.

Laub gibt zu bedenken: ,,Ob die Ei-

gentiimer und Entwickler in der Lage

sind, die Kosten im Griff zu behalten,
steht auf einem ganz anderen Blatt.”

Auch Erika Schindecker, Geschifls-
filhrerin der Minchner Gesellschaft fur
Organisation, Vorbereitung und Betreu-
ung von Bauobjekten mbH Miinchen, die
solche Verfahren seit Jahren betreut, sieht
die Problematik des Themas: ,,.Die Fiille
von Vorschriften macht Umnutzung in
rechtlicher, technischer und wirtschafili-
cher Hinsicht sehr kompliziert. Letztend-
lich scheitern solche Pline meist an den
hohen Kosten.*

Zudem kommt es neben den baulichen
Voraussetzungen des Gebdudes auch auf
die stddtebauliche Eignung des Standor-
tes flir eine Wohnnutzung an. Die Ent-
wicklung von Wohnstandorten setzt eine
adiiquate Nahversorgung, die Anbindung
an den OPNV und die wohnortnahe Ver-
fiigbarkeit von Sozial-Infrastrukturen wie
Kitas und Grundschulen voraus. Ob eine
Umnutzung von Gewerbeimmobilien
moglich und sinnvoll ist, muss also immer
im Einzelfall gepriift werden.
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FlorianHermesmeyer,Tel.0895116-1704,
florian.hermesmeyer@muenchen.ihk.de

Miinchner Vorbild: Sozialgerechte Bodennutzung — SoBoN

Seit15JahrengibtesinMiinchendasModellderSozialgerechtenBodennutzung(SoBoN).Als
RegelwerkfiirdenAbschlussstadtebaulicherVertréagebestimmteswielnvestorenanKostenund
Lasten,dieeineStadtbeiderPlanungneuenWohnraumszutragenhat,beteiligtwerden ZurSi-
cherungeinersozialgerechtenWohnraumversorgungbestehtfiirinvestorendabeidiePflicht,in
NeubaugebieteneinenAnteilvonmindestens30ProzentgeférdertenWohnraumzurealisieren.
AuchdiesogenanntenUmstrukturierungsfalle dieeineUmwandlungvonGewerbe-inWohnbau-
flachenvorsehen,unterliegendenSoBoN-Pflichten BisherbetrdgthierdieQuotefiirsozialgebun-
denenWohnraumaufGrundderAnrechnungdes, FiktivenBaurechts‘nurknapp20Prozent.Das
soll sich nun mit einer Anpassung an die tiblichen SoBoN-Vorschriften dndern.
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